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1. ALLGEMEINES

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/A18 ,Niewaldstral3e, sudlich der Bebauung
an der Holteistralte* wird auf einer ehemals gewerblich genutzten Flache eine wohnbauliche
Nachnutzung vorbereitet werden. Das Plangebiet befindet sich am stddstlichen Ortsrand des
Stadtteils Altenhagen an der NiewaldstralBe. Der Bereich wird heute teilweise zu
Wohnzwecken genutzt, darliber hinaus befand sich auf der Flache bis zuletzt ein Betrieb flr
Sanitar-, Heizungs- und Solaranlagen. Bis in die 2000er Jahre befand sich in den Gebauden
eine Produktion fur Textilmaschinen.

Anlass fir die Planung ist der Leerstand der zuletzt gewerblich genutzten Gebaude, welcher
durch die Aufgabe des bisherigen Gewerbebetriebes entstanden ist. Aufgrund der nérdlich
angrenzenden Wohnbebauung wird hier ein Wohngebiet ausgewiesen werden, in das auch
der zwischen dem bestehenden allgemeinen Wohngebiet und dem eingeschrankten
Gewerbegebiet gelegene Grinstreifen einbezogen werden kann. Das derzeit noch
bestehende Gebdude des ehemaligen Gewerbebetriebes wird im Zuge der geplanten
Wohnbebauung abgerissen werden. Es erfolgt damit eine stadtebaulich sinnvolle
Arrondierung und Wiedernutzbarmachung am Siedlungsrand.

Der Planung liegt ein privates Vorhaben zugrunde, auf der Flache mehrere Wohngebaude zu
errichten. Demnach sieht das stadtebauliche Konzept o6stlich der Niewaldstral’e die
Entstehung von bis zu 10 neuen Wohngebduden vor. Das Konzept reagiert auf den
zunehmenden Bedarf an Wohnungsraum und insbesondere der Nachfrage nach
Einfamilienhausern in Bielefeld.

Um das geplante Konzept umsetzen zu konnen, ist eine Uberplanung der bestehenden 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. IlI/A 2 aus dem Jahr 1971 erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 11I/A18 ,NiewaldstralRe, sudlich der Bebauung an der Holteistrale*
wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden. Die
Anwendungsvoraussetzungen hierzu sind gegeben:

- die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum,

- es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der Pflicht
zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

- mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Ziffer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Europaische
Vogelschutzgebiete) verbunden,

- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1
Bundesimmissionsschutzgesetz zu beachten,

- es handelt sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung (hier: Nachnutzung und
Nachverdichtung auf einer im Innenbereich liegenden Flache). Zudem liegt die zu
erwartende Grundflache bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 unterhalb von
20.000 m? (Plangebiet: rd. 0,53 ha).

Da der Bebauungsplan gemall § 13a Absatz 1 BauGB im beschleunigten Verfahren
aufgestellt wird, kann auf die Durchfiihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Absatz 4 BauGB
verzichtet werden. Gemal § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Bauvorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Es besteht keine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemalt UVPG NRW.
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2. ORTLICHE GEGEBENHEITEN DES PLANGEBIETS

Das knapp 0,53 ha groRe Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Heepen, am sudlichen
Siedlungsrand des Stadtteils Altenhagen, 6stlich der Niewaldstralle.

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen festgesetzt.

Die nérdliche Geltungsbereichsgrenze des Plangebietes bilden die Grundstiickgrenzen der
Flurstiicke 310, 311, 312 und 314, Flur 11, Gemarkung Altenhagen deren sudlichen Grenzen
unmittelbar an das Plangebiet anschlielRen. Westlich angrenzend zum Plangebiet verlauft die
Niewaldstrale, die von einem Fufl3- und Radweg begleitet wird. Im Norden bindet die
Niewaldstrale an die Kafkastralte sowie im Stiden an den Kusenweg an. Stidlich und éstlich
des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Abbildung 1: Luftbild ohne MaRstab, TIM Online NRW (www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)

Das Plangebiet ist heute gepragt durch ein zur Niewaldstral3e orientiertes eingeschossiges
Wohngebaude mit Walmdach sowie von der Niewaldstrale abgewandt zwei ehemals
gewerblich genutzte Gebaude mit Sattelddchern. Zu den ndérdlich angrenzenden
wohngenutzten Flachen halt das Gewerbe einen Abstand von rd. 20 m, der als Grinflache
angelegt und randlich mit einzelnen Nadel- und Laubgehdlzen bestanden ist. Im Nordosten
umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes rickwartige Grundstlicksbereiche der
noérdlich angrenzenden Wohnbebauung, die als Gartenflachen genutzt werden und zur
Eingrinung eine dichtere Gehdlzstruktur aufweisen. Die nérdlich angrenzenden
Wohngebaude weisen Uberwiegend ein Geschoss innerhalb der Traufe / Traufhdhe mit
ausgebautem Dachgeschoss (und Drempel) auf. Entlang der Niewaldstral’e befinden sich
nordlich angrenzend zum Plangebiet zwei Wohnhauser mit Satteldach von jeweils rd. 55° und
einer Firsthohe von rd. 10,00 m. Dieser Haustypus ist im weiteren nérdlichen Verlauf der
Niewaldstraf’e immer wieder zu finden und somit in diesem Bereich mit stralenbildpragend.
Bei den von der Niewaldstrafle nach Osten hin abgelegenen Wohngebauden sind dagegen
uberwiegend flachere Dachneigungen von rd. 25° - 30° mit H6hen bis zu rd. 7,00 m zu finden.
Daruber hinaus bildet die Bebauung eine kleinteilige Struktur aus ein- und zweigeschossigen
Ein- und Mehrfamilienhdusern aus.

Rund 500 m nérdlich des Plangebietes befindet sich die Grundschule Altenhagen und rd.
300 m westlich davon eine AWO-Kita mit einem Familienzentrum sowie ein
Einzelhandelsmarkt. Norddstlich des Plangebietes verlauft der Schulbach, welcher von
Geholzstrukturen umgeben ist.
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Sidostlich zum Plangebiet, in rd. 200 m, verlauft die Autobahn A2.

BEGRUNDUNG

3. PLANUNGSVORGABEN UND BISHERIGE FLACHENAUSWEISUNG

Regionalplan

Bauleitplane sind gem. § 1 Absatz 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

o - ;
A .-:‘?:‘."‘" ‘ ] s ’ !. i = 8 ‘.

o) T 1 LA PEY P - I 4 Argoal !
W sl s = j | oAby
gt |/ [r

F.o. S . b “:. &l L=
e : \ . 1 b 2 _"" ; ( i g ’
" » L ,_l-' |
. "/. ..' J g A0 -l
Wi | ’a ;' ’ =
Y 4 ¢ ) o
Baee 1" A : Sud
Y 4 ;:,_ « JI g : =
' 4 (A
“l 4 “ ALY A .;'.':,":: = N
- Y, ! "r*\" . i l;lr‘ | /
- l’/ ;.‘._4 e = ¥ | o ,‘\
4 o [ 8 w o
\ =1 =SS wl\(& %W AextArhuage)
*;_\ 7 " — — C | i
- g e e Al o ] HuAfnn-u.’r"v a4l

) s & ' s . TTNPr—— i \ |

e v ) S oo

. .‘O b, - - il

. ar ZXTH | : ‘ aon | - l

qIL o n b il 3
o SRRERE T |
3 ST & 3 o B T8 1 : 2!
e e b ? = ; =44 o |
" s b - P~ f
ey ?‘ wn L BUTE RS S 0 v { \ N
A L‘.;" & 1 B Ttk \
Ty I‘o-:!“ ! krpg) g
’ 5 jge ol B B 2 ¥4 2 N | =
» L b K1 5 . 1 N
A 243 { \1 A by o s i 4 "' . H 3 - \ . .‘!

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan OWL — ohne Mal3stab

Der Regionalplan OWL wurde am 31.01.2024 festgestellt und ist am 16.04.2024 wirksam
geworden. Darin ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Eine
Vereinbarkeit der vorliegenden Bauleitplanung mit den Zielen der Raumordnung ist somit

gegeben.

Flachennutzungsplan

Bauleitplane sind gem. § 8 Absatz 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

STAND: ENTWURF, MAI 2026

SEITE 4 VON 27



BEBAUUNGSPLAN NR. IlI/A18 BEGRUNDUNG

i

.........

P S A T SRS 4

/f

—-—r’g Ji
TopT
/9

!Jé
0L

L L T T L T

......

/ i

ne Malstab

- dieknl 7 Al Q /.
Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flac feld — oh

Das Plangebiet ist in dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld
vollumfanglich als Wohnbauflache dargestellt. Auch die nérdlich angrenzenden Flachen sind
als Wohnbauflache ausgewiesen. Im Osten, Siiden und Westen grenzen Flachen fir die
Landwirtschaft an, dartiber hinaus wird die Flache im Osten mit Flachen fir Wald tberlagert.
Die ostlich, stdlich und westlich angrenzenden Flachen sind als Landschaftsschutzgebiet
dargestellt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. IlI/A 18 wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden
(siehe Kapitel 5.1), sodass die Planung aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld
entwickelt wird.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes der Stadt
Bielefeld. Angrenzend an das Plangebiet (West,- Sid- und Ostseite) ist das
Landschaftsschutzgebiet Ravensberger Higelland ausgewiesen. Das Schutzgebiet umfasst
u.a. weite zum Teil stark higelig und meist landwirtschaftlich genutzte Ebenen bzw.
Niederungsbereiche. Ein Schutzzweck besteht insbesondere in der Erhaltung und
Wiederherstellung von Natur und Landschaft als natirliche Lebensgrundlage mit ihren
komplexen Wirkungszusammensetzungen sowie eines abwechslungsreichen
Landschaftsbildes. Darlber hinaus besteht ein Schutzzweck in der Erhaltung
zusammenhangender, weniger bebauter Landschaftsraume und der Sicherung der Freirdume
wegen ihrer besonderen Bedeutung flr die ruhige Feierabend- und Wochenenderholung.

STAND: ENTWURF, MAI 2026 SEITE 5 VON 27
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Abblldung 4 Ausschnltt aus dem Landschaftsplan der Stadt Blelefeld ohneMaBstab

Derzeit verbindliches Planungsrecht

Abbildung 5: Rechtskraftiger Bebauungsplan 2. Anderung Nr. II/A 2 der Stadt Bielefeld — ohne
Malstab
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Das Plangebiet befindet sich vollumfanglich innerhalb des Geltungsbereiches der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. llI/A2 ,Auf dem alten Hagen“ der Stadt Bielefeld,
welche seit 1971 rechtsverbindlich ist. Dieser weist den sldlichen Teil des Plangebietes als
nutzungsbeschranktes Gewerbegebiet (nur nicht stérendes Gewerbe zuldssig) zum
Bestandserhalt aus. Innerhalb dieser Flache sind Gebaude in offener sowie in geschlossener
Bauweise bei einer Grundflachenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 1,0
moglich. Dartber hinaus wird die Zahl der Vollgeschosse auf eins festgesetzt. Nordlich an
das Gewerbegebiet angrenzend ist eine Grunflache festgesetzt.

4. PLANUNGSZIELE UND STADTEBAULICHES KONZEPT

Das Planungsziel besteht darin, die bis zuletzt gewerblich genutzte Flache nachzunutzen und
die Voraussetzungen fir ein allgemeines Wohngebiet zu schaffen. Der Grlnstreifen zwischen
eingeschranktem Gewerbegebiet und allgemeinem Wohngebiet wird im Zuge der Planung
stadtebaulich sinnvoll in den Siedlungszusammenhang integriert werden.

Aufgrund der hohen Larmbelastung durch die sudlich und 6stlich verlaufende Autobahn A2
wurde das Plankonzept zur Entwurfsfassung des Planverfahrens neu angepasst, sodass
durch eine entsprechende Gebaudeanordnung auf den Baugrundstiicken ausreichend ruhige
Wohnverhaltnisse geschaffen werden kénnen. Mit Larmpegeln von tagslber bis zu 70 dB(A)
und nachts von bis zu 65 dB(A) werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete (55 /45 dB(A)) sowie fir Mischgebiete (60 / 50 dB(A)) sowohl tagsuber als auch
nachts zum Teil erheblich Gberschritten. Vor diesem Hintergrund wurde in Abstimmung mit
dem Umweltamt, Abteilung Larmschutz ein neues Bebauungskonzept entwickelt, welches
eine Anordnung der Hauptgebaude mit larmabgewandten Grundrissausrichtungen fir
schutzwiirdige Wohn- und Schlafraume sowie firr die AuRenwohnbereiche ermdglicht.

Das Bebauungskonzept sieht eine geschlossene Bebauungsabfolge in Form von
Doppelhdusern oder Hausgruppen in zwei Bebauungsreihen vor, bei der die Bereiche
zwischen den Gebauden durch Garagen oder Nebenanlagen im Sinne von
Larmschutzelementen zu schlieBen sind. Hierdurch entsteht eine durchgehend
zusammenhangende Bebauungsabfolge, mit der auf der einen Seite ein baulicher
Larmschutz erzeugt werden kann und auf der anderen Seite durch eine in sich strukturierte
und ablesbare Bebauungsabfolge ein vertragliches stadtebauliches Bild am Eingangsbereich
zum Ortsteil Altenhagen erzeugt wird. Ein Beispiel fir eine Kettenhausbebauung ist in
Abbildung 6 abgebildet, bei der die Gebaude ebenfalls einen baulichen Larmschutz
gegenuber Straltenlarm darstellen (Soest, Wohngebiet Teinenkamp / Bergenring).

Zur Erschlielung des Plangebietes ist eine 6,00 m breite 6ffentliche SticherschlieBung tber
die  Niewaldstrale  vorgesehen. Aufgrund der erforderlichen  durchgehend
zusammenhangenden Bebauungsabfolge, die zum Larmschutz nach Norden abgewinkelte
Gebaudeteile aufweist, ist im Plangebiet nicht ausreichend Raum fiir eine Wendeanlage fir
Mdllfahrzeuge vorhanden. Daher ist an der Niewaldstralde ein rd. 12 m langer und 3 m breiter
Streifen als Sammelstandort flir Abfallbehalter vorgesehen, der auch von Millfahrzeugen
befahren werden kann. Somit sind die Mullbehalter am jeweiligen Abholtag von den
Bewohnern zum Abfallsammelpunkt zu bringen.

Insgesamt kdnnen mit dem Plankonzept zehn Wohngebaude neu erschlossen werden. Das
bestehende Wohngebdude an der NiewaldstralRe bleibt zunachst erhalten. Sollte das
Gebaude zuklnftig zurtickgebaut werden, misste ein Neubau auch nach den Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes als Doppelhaus oder Hausgruppe errichtet werden (siehe auch
Kapitel 6.2). Die ehemals gewerblich genutzten Gebaude werden im Zuge der
Wohnbauentwicklung zurtickgebaut. Die geplanten Wohngebaude werden mit zwingend zwei
Vollgeschossen bei einer Traufhéhe von 4,50 m — 5,50 m sowie einer Firsthéhe von 10,00 m
— 11,00 m errichtet. Mit einer zwingenden Vorgabe von zwei Vollgeschossen soll sichergestellt
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werden, dass sich keine groReren Verspringe in der Hohenentwicklung ergeben und somit
eine larmabschirmende Wirkung sichergestellt werden kann. Die Garagen bzw. Carports als
Larmschutzelemente sind mit einer Héhe von 3,50 m zu errichten. Somit wird gewahrleistet,
dass sich die neu geplante Bebauung vertraglich in die Umgebung einfligt und ein Ubergang
zu dem angrenzenden Landschaftsraum entsteht. Dartber hinaus kénnen durch die
baulichen Larmschutzmalinahmen gesunde Wohnverhaltnisse gesichert werden.

6: Beispiel einer Kettenhausbebauung aus Soest — ohne MaRstab
(Quelle: Tim-Online NRW)

Abbildung

5. OFFENTLICH GEFORDERTER MIETWOHNUNGSBAU

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am starksten
betrifft dies das offentlich geférderte bzw. untere Mietpreissegment.

Diese Entwicklung wird sich gemaR aktuellem Wohnungsmarktbarometer von 2021" bis 2024
kaum entspannen. Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum sollen
entsprechend des Ratsbeschlusses (Drucksachen-Nr. 1894/2020-2025) in allen
Bebauungsplanen grundsatzlich 33% der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des
offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung, nach
Méoglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern, vorgesehen werden. Dabei darf der
Flachenanteil der Bruttogeschossflache der geférderten Wohneinheiten im Bebauungsplan
25% nicht unterschreiten. Bei der Schaffung von Wohneinheiten fur Studierende ist ein Anteil
der offentlich geférderten Wohneinheiten von mind. 50% vorzusehen.

Mit der Projektierung des geplanten Bauvorhabens, wie oben beschrieben, scheint es
berechtigt hiervon abzuweichen, da die Lage am Ortsrand sowie die stadtebauliche Gestalt
der naheren Umgebung eine Pragung aufweist, die mehrgeschossigen Wohnungsbau als
Fremdkorper erscheinen lassen und sich nicht harmonisch einfiigen wiirde. Eine Umsetzung
der 33%-Quote fur den offentlich geférderten Wohnungsbau im Baugebiet Niewaldstrale ist
nur in Form von geférderten Eigenheimen sinnvoll. Neben dem grof3en Bedarf nach 6&ffentlich
geférderten Mietwohnungen besteht auch ein Bedarf an kostenglnstigen und damit
forderungsfahigen Eigenheimbau fiir Schwellenhaushalte. Die Anwendung der 33%-Quote
wird fur den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau im Baugebiet NiewaldstralRe in Form von
geforderten Eigenheimen realisiert.

1 Wohnungsmarktbarometer 2021 der Stadt Bielefeld, S. 2. Stadt Bielefeld. Mai 2021.
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Die Planung wurde bereits als Vorhaben von besonderer Bedeutung am 08.09.2016 in der
Bezirksvertretung Heepen und damit vor dem Ratsbeschluss ,Bielefelder Baulandstrategie®
vom 06.06.2019 vorgestellt, sodass dieser hier keine Anwendung findet.

6. BELANGE DER BAULEITPLANUNG UND BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNG
6.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Festsetzung zur zulassigen Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet als
allgemeines Wohngebiet (WA) gemal’ § 4 BauNVO erfolgen.

Allgemein zulassig sind gem. § 4 Absatz 2 Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO:
- Wohngebaude,
- der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe,
- Anlagen flr soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen gem. § 4 Absatz 3 Nrn. 2 BauNVO zugelassen werden:
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

Nicht zulassig sind gem. § 1 Absatz 5 und Absatz 6 Nr. 1 BauNVO die nach § 4 Absatz 2 Nr.
3 BauNVO (tlw.) allgemein zulassige Nutzung sowie die nach § 4 Absatz 3 Nrn. 1, 3,4 und 5
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Ferienwohnungen im Sinne des § 13a BauNVO sind gemall § 1 Absatz 5 und Absatz 9
BauNVO in Verbindung mit § 4 Absatz 3 Nummer 2 BauNVO unzulassig.

Mit dem dargestellten Nutzungskatalog flr das festgesetzte allgemeine Wohngebiet werden
die geplanten sowie vorhandenen Nutzungen vollumfanglich abgebildet.

Der Nutzungsausschluss erfolgt vor dem Hintergrund, den Fahrverkehr weitestgehend auf
den wohngebietsvertraglichen Verkehr zu beschranken und nicht mit méglichem Kunden- und
Besucherverkehr im Sinne an- und abfahrender Kundschaft zu belasten. Darlber hinaus
besteht fir diese Nutzungen ein hoher Flachenbedarf, der in dem Ausmal} im Plangebiet nicht
zu Verfuigung gestellt werden kann.

Der Ausschluss von Ferienwohnungen erfolgt vor dem Hintergrund des fiir die Stadt Bielefeld
formlich festgestellten angespannten Wohnungsmarktes gemafl § 201a BauGB. Hierdurch
wird die Schaffung dauerhaft nutzbaren Wohnraums gesichert und einer Zweckentfremdung
vorgebeugt.

6.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFLACHEN
Mit den Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes wird zum

einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen
Anlagen geregelt.

Der flachenmafige Anteil des Baugrundstlicks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden
darf, wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 auf das fir
allgemeine Wohngebiete maximal mégliche Mal} begrenzt. GemaR § 19 Absatz 4 BauNVO
ist eine Uberschreitung der GRZ fir Garagen, Stellplatzen und die jeweiligen Zufahrten sowie
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fur Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um 50 % - also
bis zu einer GRZ von 0,6 - zulassig.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur maligebenden
Flache des Baugrundstiickes aus. Diese wird fur den gesamten Geltungsbereich auf 0,8
festgesetzt und entspricht somit auch der festgesetzten Zahl von zwingenden zwei
Vollgeschossen (siehe unten).

Um entsprechend des Bebauungskonzeptes eine geschlossene Bebauungsabfolge mit einer
larmabschirmenden Wirkung sicherstellen zu koénnen, wird im Bebauungsplan eine
abweichende Bauweise festgesetzt, wonach ausschliellich Doppelhduser oder Hausgruppen
zulassig sind. Hierbei waren Kettenhduser umsetzbar, diese sind definiert als zur 6stlichen
Grundstuicksgrenze grenzstandig sowie zur westlichen Grundstiicksgrenze mit Grenzabstand
zu errichtende Gebaude. Um die geschlossene Wirkung der Bebauungsabfolge zu erreichen,
ist die Festsetzung der Bauweise in Verbindung mit den getroffenen Mallhahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu sehen (siehe Kapitel 6.8). Demnach sind die
Bereiche zwischen den (Haupt-)Gebauden und der Grundstlicksgrenze durch 3,50 m hohe
Larmschutzelemente z.B. in Form von Garagen, Carports und Nebenanlagen zu schlief3en.

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit und der Hohe baulicher Anlagen wird neben der
Anordnung der Gebaudekdrper Uber die Uberbaubaren Grundsticksflachen das
dreidimensionale Erscheinungsbild des Plangebietes geordnet. Zu diesem Zweck wird im
Bebauungsplan die Maximalzahl der zu errichtenden Vollgeschosse festgesetzt.

Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird fur alle Bereiche des Plangebietes auf
zwingend zwei Vollgeschosse festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll vermieden werden,
dass sich wesentliche Verspriinge in der Héhenentwicklung ergeben. Die Gebaudehdhen
werden in Verbindung mit den im Plangebiet zuldssigen Dachformen festgesetzt. Da im
Plangebiet ausschlieRlich Sattel- und Walmdacher zulassig sind, wird eine maximale
Traufhéhe von 4,50 m — 5,50 m festgesetzt. Um eine Mindestwirkung in Bezug auf den
baulichen Schallschutz zu erhalten, wird fur die Firsthohe ein Mindestmaf® von 10,00 m —
11,00 m festgesetzt. Mit der Festsetzung einer Mindest- und Maximalhéhe werden
wesentliche Verspriinge bei den Gebaudehdhen vermieden und somit eine ruhige
harmonische Bebauungsabfolge am Ortseingangsbereich von Altenhagen sichergestellt.
Insgesamt kann mit den festgesetzten Hohen ein aufgehendes Fassadengeschoss mit
ausgebautem Dachgeschoss umgesetzt werden. Die HShen orientieren sich dabei an der
umliegenden Bestandsbebauung und gewahrleisten dariber hinaus einen vertraglichen
Ubergang der Bebauung in den angrenzenden Landschaftsraum.

Als oberer Bezugspunkt furr die festgesetzte Firsthéhe gilt beim geneigten Dach die Oberkante
der Dachhaut (First). Oberer Bezugspunkt fur die festgesetzte Traufthdhe ist der Schnittpunkt
der aufsteigenden Aulienwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Als unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Hoéhe der baulichen Anlagen sind im
Bebauungsplan innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen NHN-
Hohenpunkte enthalten (in Meter Gber Normalhdhenull). Bei mehreren eingetragenen NHN-
Hohen gilt jeweils die dem Gebaude nachstgelegene NHN-Hb6he oder ist der untere
Bezugspunkt durch die Interpolation der beiden dem Gebaude nachstgelegenen NHN-HOhen
zu ermitteln. Die Bezugshbhenpunkte beziehen sich auf die heutige Gelandetopografie mit
einer angenommenen spateren StralRenausbauhdhe.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem.
§ 23 Absatz 3 BauNVO definiert. Die Dimensionierung der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
ergibt sich durch die Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlich einzuhaltenden
Abstandsflachen von mindestens 3,0 m, sodass sich im Mittel rd. 15,00 m tiefe Bauflachen
ergeben. Aufgrund der GroRe des Plangebietes entspricht dies den maximalen
Ausnutzbarkeitsmoglichkeiten.
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Um eine in ihrem Umfang ortsiibliche Wohnnutzung zu sichern, soll die Zahl der Wohnungen
je Wohngebaude gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB begrenzt werden. Innerhalb des allgemeinen
Wohngebietes sind daher je Gebaudeeinheit maximal zwei Wohnungen zulassig.

Das Ziel einer solchen Beschrankung der Wohneinheiten ist die damit verbundene
Begrenzung der Stellplatze auf den privaten Grundstlicken und die Verringerung des Ziel-
und Quellverkehres in dem Plangebiet. Die Festsetzung entspricht dem zuldssigen Mal3 der
baulichen Nutzung und flgt sich aufgrund ihrer stadtebaulichen Zielsetzung in die
Festsetzungen zum zulassigen Mal} der baulichen Nutzung ein.

6.3 VERKEHR UND ERSCHLIERUNG

Die aulere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die westlich angrenzende
Niewaldstrae. Fir die jeweils an die oOffentlichen StraRenverkehrsflachen grenzenden
Bereiche wird dementsprechend eine Stralienbegrenzungslinie festgesetzt.

Ausgehend von der NiewaldstralRe sieht das Plankonzept zur Entwicklung des Plangebietes
eine 6,00 m breite offentliche SticherschlieBung vor. Insgesamt werden hiertiber ca. acht
Wohngebaude neu erschlossen. Aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes zur Umsetzung
einer zusammenhangenden Bebauung, die zum Larmschutz nach Norden abgewinkelte
Gebaudeteile vorsieht, ist im Plangebiet nicht ausreichen Raum fir eine Wendeanlage fur
Mdallfahrzeuge. Daher ist an der Niewaldstralte ein rd. 12 m langer und 3 m breiter Streifen
Strallenverkehrsflache als Sammelstandort fur Abfallbehédlter vorgesehen, der auch von
Muillfahrzeugen befahren werden kann.

Die geplante Erschlielung ist somit ausreichend dimensioniert, um sowohl alle erforderlichen
Leitungsinfrastrukturen aufzunehmen, als auch eine Befahrung durch die értliche Mullabfuhr
zu gewabhrleisten.

Ostlich sowie in einem Teilbereich nérdlich der geplanten ErschlieBungsstralie sind mit Geh-
, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger des Flurstickes 360 zu belastende
Flachen vorgesehen. In den Bereichen soll die ErschlieBung fur die entsprechenden
Baugrundstlicke gesichert werden.

Im Einmundungsbereich der Planstral’e in die Niewaldstral’e sieht der Bebauungsplan ein
Sichtdreieck vor, welches von Sichtbehinderungen jeder Art in einer Héhe zwischen 0,8 und
2,5 m Uber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten ist, um somit die Einsehbarkeit des
Kreuzungsbereiches und dementsprechend die Verkehrssicherheit gewahrleisten zu konnen.
Der Stellplatzbedarf wird durch Garagen, Carports oder offene Stellplatze auf den jeweiligen
privaten Baugrundstlicken gedeckt. Vor Carports und Garagen ist zu den fir die Erschliel3ung
des Grundstuckes erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von mind. 5,00 m
einzuhalten, der als offener Stellplatz genutzt werden kann. Darlber hinaus soll so verhindert
werden, dass abgestellte Autos auf den Blrgersteig ragen oder am Stralenrand halten,
wahrend die Garage gedffnet wird. Daraus resultiert zudem eine hdhere Sicherheit fir
Fulganger und Radfahrer. Darlber hinaus wird somit ein stérungsfreier Ablauf des
Strallenverkehrs gewahrleistet.

Das Plangebiet ist durch die Buslinie 351 an den OPNV erschlossen. In fuRlaufiger Entfernung
befindet sich die Haltestelle NiewaldstralRe (Richtung Bielefeld Hauptbahnhof und Asemissen
Bahnhof Oerlinghausen). Diese Linie verkehrt an Werktagen zwischen ca. 6.00 und 20.00 Uhr
durchgehend im 60-Minutentakt.

6.4 IMMISSIONSSCHUTZ

Innerhalb des Plangebietes ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes beabsichtigt.
Auf das Plangebiet wirken die Gerdusche des KFZ-Verkehrs der westlich angrenzenden
Niewaldstralle sowie der rd. 200 m sldlich gelegenen BAB A2 und des Kusenweges ein. Vor
diesem Hintergrund ist eine schallgutachterliche Betrachtung des Stralenverkehrslarms
vorzunehmen und in dem Verfahren zu bertcksichtigen.
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Flr das vorliegende Verfahren wurde dementsprechend eine Betrachtung der zu erwartenden
Gerauschimmissionen durch das zuklnftige Verkehrsaufkommen auf den umliegenden
Stralien sowie der BAB A2 ermittelt (DEKRA Automobil GmbH, April 2024).

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Larmimmissionen die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Rahmen der Abwagung
aller Belange in der Bauleitplanung kénnen die Orientierungswerte sowohl Uber- als auch
unterschritten werden, sie haben in erster Linie empfehlenden Charakter.

WA / MI
tagsuber 06:00 bis 22:00 Uhr: 55/60 dB (A)
nachts 22:00 bis 06:00 Uhr: 45/50 dB (A)

Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005

Far ein allgemeines Wohngebiet sieht die DIN 18005 Orientierungswerte von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts vor. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gelten aber im
Regelfall auch noch als gewahrt, wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) bzw. 45 dB(A) nachts unterschritten werden,
da auch diese Baugebiete dem Wohnen dienen und die Orientierungswerte hierauf
zugeschnitten sind.

Innerhalb des Plangebietes ergeben sich nach den Berechnungen des Schallgutachtens bei
freier Schallausbreitung tagsuber im Erdgeschoss Larmpegel zwischen 60 — 65 dB(A). Nachts
ergeben sich Uberwiegend Larmpegel zwischen 55 -60 dB(A), ein Teilbereich im Stiden weist
jedoch einen Larmpegel von 60 — 65 dB(A) auf.

Im 1. Obergeschoss betragen die Larmpegel tagstiber 60 — 65 dB(A), im suidostlichen Bereich
treten sogar in einem kleinen Teilbereich Larmpegel zwischen 65 — 70 dB(A) auf. Auch im
Nachtzeitraum schlagen im Vergleich zum Erdgeschoss an einigen Stellen unmittelbar an der
stidlichen Bebauung Larmpegel von 60 — 65 dB(A) auf.

Fir das 2. Obergeschoss ergeben sich tagsuber Verschlechterungen im Bereich der
larmabgewandten Gebaudeseite in ndérdliche Richtung. Hier ist eine Ausbreitung des
Larmpegels von 55 — 60 dB(A) tagslber und ein Larmpegel von 50 — 55 dB(A) nachts zu
erkennen.

An der geplanten Neubebauung betragen die errechneten Larmpegel tagsiber bis zu 65
dB(A) sowie nachts bis zu 50 dB(A). Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Allgemeine Wohngebiete sowie fur Mischgebiete sowohl tagsuber als auch nachts
Uberschritten.

Die Stadt Bielefeld hat bei ihrer Bauleitplanung und der damit verbundenen Abwagung zu
entscheiden, ob unter den gegebenen Immissionsbedingungen eine stadtebauliche
Entwicklung an dem Standort erfolgt bzw. wie ein ausreichender Schutz gewahrleistet werden
kann. Die Abwagung ist dabei nicht auf die nach dem Immissionsschutzrecht unzumutbaren
"schadlichen Umwelteinwirkungen" oberhalb normativ festgelegter Grenzwerte zu
beschranken. Vielmehr hat die Stadt eine umfassende planerische Problembewaltigung zu
leisten, bei der samtliche vom Vorhaben berihrten privaten und offentlichen Belange
einbezogen werden mussen. Auf die Ermittlung und Abwagung konkret zu erwartender
Immissionswerte kann nur verzichtet werden, wenn nach den konkreten Gegebenheiten des
Einzelfalls keine Belastigungen zu besorgen sind, die die Geringflgigkeitsgrenze
Uberschreiten. Dies ist hier nicht der Fall, womit zunachst die Standortwahl fir eine
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Wohnbebauung vor dem Hinter-grund einer moglichst anzustrebenden raumlichen Trennung
zwischen Emissions- und Immissionsort zu begrunden ist:

Standortwahl vor dem Hintergrund einer anzustrebenden raumlichen Trennung zwischen
Emissions- und Immissionsort

Im Sinne des Einhaltens der idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine
Wohngebiete nach BauNVO wiare eine Uberplanung fir das gesamte Plangebiet
auszuschlieRen. Hierbei ist allerdings festzustellen, dass sich im Plangebiet bereits heute ein
wohngenutztes Gebdude befindet und eine Bebauung im Plangebiet auch unter
Berucksichtigung der noch bestehenden Gewerbegebaude als typisches Ortsbild fir
Altenhagen zu charakterisieren ist. Bei der Flache handelt es sich um eine stadtebaulich
sinnvolle Einbindung zwischen dem bestehenden Wohngebiet und dem ehemaligen
Gewerbegrundstiick. Mit der vorliegenden Planung ist eine Nachnutzung fiir den derzeitigen
gewerblichen Leerstand mit einer stadtebaulichen Arrondierung des Ortsrandes mdglich.
Aus stadtplanerischer Sicht ist es trotz der anzunehmenden kritischen Larmbelastung durch
die vorhandenen Verkehrswege sinnvoll, hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes zu schaffen.

Fir die raumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gem. § 1 Absatz
6 i.V.m. § 1a BauGB, namlich der Berlicksichtigung
- der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Ziffer 1),
- der Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung (Ziffer 2),
- der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Ziffer 4) und
- der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7),
eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an diesem
Standort getroffen worden.

Dabei spielen die in dieser Begrindung aufgefihrten Kriterien zur Nutzung des in Rede
stehenden Plangebietes eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung fir eine Wohnbebauung
an diesem Standort:

- Prinzip der Innenentwicklung / Nachnutzung einer brachliegenden Gewerbeflache,

- Vermeidung von AuflRenentwicklung mit dem Schutz von Natur und Landschaftsraum,

- Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur,

- Nahe zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen und Versorgungseinrichtungen.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung machen, vor
dem Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwagen der gesamtplanerischen
Aspekte mit den Forderungen nach einem ausreichenden Vorsorge- und Schutzanspruch
gegenuber schadlichen Umwelteinwirkungen notwendig. Somit ist aufgrund der gegebenen
lokalspezifischen Auspragung der immissionsrelevanten Situation des Plangebietes eine
Entscheidung flr eine Entwicklung der Wohnbebauung und somit der Schaffung neuer
potenzieller Immissionsorte getroffen worden, da es gelingt, bei diesen den Anspriichen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausreichend Rechnung zu tragen.

Dabei ist flir das weitere Vorgehen hinsichtlich der Bemessung davon auszugehen, dass fir
die Beantwortung des Larmschutzes eine Gliederung des Plangebietes hinsichtlich der Art
der Nutzung ausscheidet (aus stadtplanerischer Sicht ist ein Allgemeines Wohngebiet
sinnvoll).

Aktive SchutzmalRnahmen

Die raumliche Trennung von Emissions- und Immissionsort scheidet zur Konfliktbewaltigung
aus, da dieses bei der stadtebaulichen Planung unter Bertcksichtigung der vorhandenen
emittierenden Verkehrswege nicht mdglich ist. Daher ist zunachst der Aspekt des aktiven
Schallschutzes vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Vertraglichkeit sowie der
Wirksamkeit geprift worden. Als aktive LarmschutzmalRnahmen werden im Allgemeinen
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MaRnahmen bezeichnet, die durch Veranderungen am Verkehrsweg (z.B. gunstige
Streckenfiihrung, Reduzierung der zulassigen Hochstgeschwindigkeit, gerauscharmer
Fahrbahnbelag) beziehungsweise durch Pegelreduzierung auf dem Ausbreitungsweg (z.B.
Abschirmung, Schallabsorption) den AuRenlarmpegel im schutzbedirftigen Bereich senken.
In den meisten Fallen kommen dabei Larmschutzwande bzw. Larmschutzwalle in Betracht,
die entweder nahe am Verkehrsweg oder nahe an der schutzbediirftigen Nutzung positioniert
sind. Aktive Larmschutzmallnahmen schitzen neben den Wohnrdumen auch die
Auflenwohnbereiche (z B. Garten, Terrassen und Balkone) und sind daher im Allgemeinen
passiven Maflnahmen (Larmschutzfenster etc.) méglichst vorzuziehen.

Eine effektiv abschirmende Wirkung an einem Immissionsort setzt eine mdglichst lickenlose
Errichtung einer Larmschutzeinrichtung voraus. Im Regelfall ist dazu die Sichtlinie zwischen
dem hdchsten zu schiitzenden Fenster und der Fahrbahn zu unterbrechen. Hierbei ist jedoch
festzustellen, dass sich bereits heute eine Larmschutzanlage unmittelbar an der Autobahn
befindet. Eine Erhéhung dieser Larmschutzanlage musste auf mehrere hundert Meter
erfolgen und ist daher mit Blick auf das Planungsziel als nicht verhaltnismaRig anzusehen.
Alternativ besteht die Moéglichkeit eine Larmschutzwand entlang der stdlichen und 6stlichen
Geltungsbereichsgrenze anzuordnen. Vor dem Hintergrund einer geplanten Wohnbebauung
mit zwingend zwei Vollgeschossen bzw. Traufhéhen von 4,50 m — 5,50 m sowie Firsthdhen
von bis zu 10,00 m ist von Wohnraumen mindestens im ersten Obergeschoss, ggf. auch im
zweiten Obergeschoss auszugehen. Um eine Wirksamkeit in den oberen Geschossen
erzielen und die Einhaltung der idealtypischen Orientierungswerte in dem geplanten
Wohngebiet sicherstellen zu kénnen, misste eine Larmschutzwand oder /-wall somit
mindestens die Héhe voraussichtlicher Immissionsorte im 1. Obergeschoss und somit von rd.
5,50 m aufweisen. Berlcksichtigt man mdgliche Wohnrdume auch im 2. Obergeschoss
musste eine solche Larmschutzanlage sogar eine Hohe von mind. 10,00 m aufweisen.

Eine derartige Larmschutzanlage hatte zum einen zur Folge, dass aufgrund der entstehenden
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen praktisch eine Bebaubarkeit auf den sudlichen und
Ostlichen Baugrundstlicken entfallen wiirde. Dies entsprache faktisch 5 Wohngebauden und
ist vor dem Hintergrund der moglichen Gesamtzahl an Gebauden ebenfalls als nicht
verhaltnismaRig anzusehen. Zum anderen hatte ein aktiver Larmschutz mit einer derartigen
Dimensionierung in der Hohe und der Lange eine am Ortseingangsbereich von Altenhagen
unverhaltnismaRige stadtgestalterische Wirkung.

Ein aktiver Schallschutz erfolgt stattdessen Uber das Bebauungskonzept einer eine
geschlossenen Bebauungsabfolge in Form von Hausgruppen bzw. Doppelhausern. Hierbei
sind die Gebaude zur dstlichen Grundstlicksgrenze grenzstandig sowie zur westlichen
Grundsticksgrenze mit Grenzabstand zu errichten. Um die geschlossene Wirkung der
Bebauungsabfolge zu erreichen, sind die Bereiche zwischen den (Haupt-)Gebauden und der
Grundstlicksgrenze durch 3,50 m hohe Larmschutzelemente z.B. in Form von Garagen,
Carports und Nebenanlagen zu schlief3en.

Hierdurch kdnnen im Plangebietsinneren tagsiiber tiberwiegend Larmpegel von 55 — 60 dB(A)
sowie nachts in Teilbereichen von 50 — 55 dB(A) erreicht werden, sodass zumindest fir den
Tageszeitraum die Orientierungswerte fur Mischgebiete eingehalten werden kdnnen.

Passive SchutzmalRnahmen

Im Plangebiet verbleibt trotz der vorgenannten aktiven SchallschutzmalRnahmen ein
Larmpegel, der die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiet
Uberschreitet. Aus stadtplanerischer Sicht sind somit nur passive Larmschutzmafnahmen fir
zukunftig zuldssige Wohnnutzungen geeignet.

Die Bewaltigung des Larmkonfliktes kann dadurch erfolgen, dass den durch Verkehrslarm
Uber die Gebietsrichtwerte hinaus betroffenen Wohngebauden im Bebauungsplan zumutbare
passive Larmschutzmallinahmen auferlegt werden. Wer erwagt, eine mit passivem
Schallschutz "belastete" Wohnung zu beziehen, weil3 von vorneherein, mit welchen
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Einschrankungen er zu rechnen hat. Will er sie entscharfen, ist es ihm grundsatzlich
zumutbar, zur architektonischen Selbsthilfe zu greifen und - wenn mdglich - bereits vor dem
Einzug diejenigen Raume als Wohn- und Schlafrdume vorzusehen, die auf der
larmabgewandten Seite des Gebaudes liegen.

Zum Schutz der Empfangerseite vor erhéhten Schallimmissionen sind verschiedene passive
Schallschutzmalinahmen maoglich. Diese sind z.B.:
- akustisch glinstige Orientierung der Gebaudegrundrisse (Schlafraume an larmarmer
Seite, etc.),
- Einbau schallddmmender Fenster in Verbindung mit schallddmmenden
Luftungseinrichtungen bei Schlafraumen,
- Erhéhung der Schallddmmung der Fassade,
- Erhéhung der Schallabsorption in larmempfindlichen Raumen.

Einige der vorgenannten MalRnahmen beziehen sich auf den eigentlichen Planzustand der zu
errichtenden Gebaude und obliegen den Bauherren der entsprechenden Gebaude. Beim
passiven Schallschutz fir Wohnungen besteht zunachst die Madoglichkeit, die
Grundrissgestaltung derart zu optimieren, dass schutzbedirftige Wohn- und Schlafraume
einschlief3lich Aufienwohnbereiche (Terrassen Balkone) auf den larmabgewandten
Gebaudeseiten angeordnet werden. An den besonders verlarmten Fassadenseiten kénnten
Treppenhauser, Bader, Gaste-WCs, Vorratsraume und Kiichen vorgesehen werden.

Wohnraume miussten zusatzlich mit baulichem Schallschutz versehen werden. Eine L-férmige
oder U-férmige Anordnung der Gebaudekérper sowie Atriumgebaude stellen hierbei
Méglichkeiten dar, um eine larmabschirmende Wirkung zu erzeugen. Sollte eine
larmabgewandte Grundrissorientierung in Ganze nicht mdglich sein, sind alternativ an der
larmzugewandten Seite verbleibende Aufenthaltsraume (z.B. Wohn- und Schlafraume) durch
geeignete passive SchallschutzmaRnahmen zu schiitzen. Um gesunde Wohnverhaltnisse zu
gewahrleisten, ist vor Baugenehmigung ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Vor diesem Hintergrund ist im Plangebiet gem. DIN 4109 der Larmpegelbereich V
gekennzeichnet. Maldgeblich ist die Larmbelastung derjenigen Tageszeit, fir die sich die
héhere Anforderung ergibt. In diesem Fall ist die Nachtzeit maRgeblich.

Innerhalb des eingetragenen Larmpegelbereichs V, der den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans erfasst, sind bei Errichtung, Nutzungsanderung oder baulicher Anderung
von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive
Schallschutzmalinahmen erforderlich (Luftschalldammung von Auflenbauteilen). Es sind
bauliche Schutzvorkehrungen mit dem resultierenden Schalldammmaly erf. R'w.res der
Aulenbauteile gemaft DIN 4109-1:2018-01 wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich V = maligeblicher Aulenlarm 70 - 75 dB(A)

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises nach DIN 4109 ermittelt wird, dass geringere Mallnahmen ausreichen, um
den erforderlichen Schallschutz sicherzustellen (z.B. flr nicht zum Schlafen genutzten
Raumen).

Schallschutzfenster sind nur im geschlossenen Zustand voll wirksam. Gemaf DIN 4109 ist
auf einen ausreichenden Luftwechsel zu achten. Dies gilt insbesondere fiir Schlafraume,
Kinderzimmer und Gasterdaume. Ein ausreichender Luftwechsel kann durch geeignete
schallgedammte Liftungen erreicht werden.

Ein besonderer Schutz wird zudem den Aufienwohnbereichen im Sinne von Balkonen und
Terrassen zugesprochen. So wird in einem Urteil des OVG NRW vom 06.04.2020 far
Aulenwohnbereiche in Allgemeinen Wohngebieten ein Wert von bis zu 62 dB(A) als zumutbar
angesehen, ,denn dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare Stérungen der
Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind“ (OVG NRW, Urteil vom 06.04.2020
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— 10D 31/18.NE). Um die Freibereiche im Plangebiet wirksam gegen Auf3enlarm zu schitzen,
sind die Bereiche zwischen den (Haupt-)Gebauden und Grundstlicksgrenze durch 3,50 m
hohe Larmschutzelemente zu schlieen. Alternativ ist als Ersatz fur die Larmschutzelemente
eine entsprechende Anordnung von Garagen, Carports und Nebenanlagen zulassig, sofern
diese eine mindestens gleichwertige Schutzwirkung gewahrleisten. Dies wird durch alle
einschaligen dichten Bauelemente erreicht.

Je Wohneinheit ist mindestens ein Aullenwohnbereich (Terrasse, Balkon) larmabgewandt
anzuordnen. Zum Schutz der AuRenwohnbereiche sind in Verlangerung der Nordfassade
eines Gebaudes mindestens 4,0 m lange und 2,0 m hohe transparente, larmabschirmende
Larmschutzelemente am Gebaude zu installieren.

Ziel der getroffenen Festsetzungen zum Schutz vor Schallimmissionen ist es, gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet zu gewahrleisten. Die getroffenen Festsetzungen sind
geeignet, dieses Ziel zu erreichen. Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen
werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises nach DIN 4109 ermittelt wird, dass
geringere Mallnahmen ausreichen, um den erforderlichen Schallschutz sicherzustellen.

6.5 SOZIALE UND KULTURELLE INFRASTRUKTUR

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Grundschule Altenhagen. Bei
dieser Schule handelt es sich um eine zweizligige Grundschule, die im Schuljahr 2025/26 207
Kinder in acht Klassen unterrichtet.

Mit der Planung kénnen 10 Wohngebaude mit jeweils maximal 2 Wohneinheiten neu errichtet
werden. Die geringe Anzahl an zusatzlichen Wohneinheiten flhrt rechnerisch zu keiner
Veranderung der vom Amt fir Schule prognostizierten Schilerzahlentwicklung.

Unter Berlicksichtigung der derzeit gemeldeten Kinder sowie aller Baugebiete, die im
Einzugsbereich der Grundschule Altenhagen liegen und voraussichtlich im Prognosezeitraum
realisiert werden, erhdht sich die Zahl der Schilerinnen und Schiiler an der Grundschule
Altenhagen auf 223 Kinder im Schuljahr 2028/29. Im Jahr 2028/2029 kénnte die Kapazitat
gerade noch ausreichend sein.

Diese Situation wird nicht durch die zusatzlichen Wohneinheiten aus diesem Bebauungsplan
hervorgerufen. Im Rahmen der Anmeldeverfahren kdnnte alternativ tber eine Interimsldsung
durch einen Modulbau fir eine Mehrklassenbildung nachgedacht werden; eine solche Losung
ist allerdings im 2021 verabschiedeten Ganzheitlichen Schulentwicklungsplan der Stadt
Bielefeld nicht vorgesehen. Im Rahmen der ganzheitlichen Schulentwicklungsplanung ist
daher das weitere Vorgehen in diesem Bereich zu erértern und zu entscheiden.

Alle Kinder, die eine weiterfiihrende Schule besuchen, haben Anspruch auf Ubernahme der
Fahrkosten von rd. 560,00 €/a/Kind.

Der durch die Planung ausgeldste Bedarf an Kita-Platzen kann Gber die vorhandenen sowie
die in absehbarer Zeit hinzukommenden Kitas im Stadtbezirk Heepen abgedeckt werden

6.6 FREIZEIT, ERHOLUNG UND SPORT

Im Bereich des Plangebiets entstehen 10 zusatzliche Wohngebaude mit jeweils maximal 2
Wohneinheiten. Durch diese neuentstehende Wohnbebauung wird ein Spielflachenbedarf
von ca. 87 m? erzeugt.

Diese Flache ist zu klein um einen qualitativ hochwertigen Spielplatz zu errichten. Deshalb ist
eine Abgeltungszahlung in Héhe 10.368 € zu zahlen. Mit dieser Summe soll der
nachstgelegene Spielplatz, Spielplatz Studiostralle, aufgewertet werden. Die genaue
Zuweisung der finanziellen Mittel ist durch einen ErschlieBungsvertrag rechtlich zu sichern.
Durch die Aufwertung erhéhen sich die laufenden Kosten fir den Umweltbetrieb, die den
Spielplatz unterhalten, um ca. 730 €/a. Ebenso erhdhen sich die Miet- und Pachtzahlungen
des Umweltamtes an den Immobilienservicebetrieb um ca. 130 €/a.
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6.7 VER- UND ENTSORGUNG SOWIE WASSERWIRTSCHAFT

Trinkwasser / Léschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser kann durch den ortlichen
Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die vorhandenen Leitungen in der
Niewaldstralle erfolgen.

Zur Sicherstellung der Ldschwasserversorgung wird gemall DVGW — Arbeitsblatt
W 405:2008-02 eine Wassermenge von 800 I/min (48 m3h) fir mindestens 2 Stunden flr
ausreichend gehalten. Nach Auskunft der Stadtwerke Bielefeld GmbH kann die erforderliche
Léschwassermenge im Plangebiet bereitgestellt werden.

Der insgesamt bendtigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m
nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht Gber uniberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind
z.B. Bahntrassen, mehrspurige  SchnellstraBen sowie grofe, langgestreckte
Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den Loschwasserentnahmestellen
unverhaltnismaRig verlangern. Die Loschwasserversorgung fir den ersten Léschangriff zur
Brandbekampfung und zur Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie
bis zum Zugang des Grundstlicks von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

Elektrizitédt / Gas / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt, Gas sowie den fernmeldetechnischen
Einrichtungen kann ebenfalls durch die ortlichen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss
kann auch hier an die vorhandenen Leitungen in der Niewaldstralie erfolgen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f) BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei der
Aufstellung der Bauleitplane zu berlicksichtigen.

Der Rat der Stadt hat am 11.07.2019 den Klimanotstand fir Bielefeld erklart und damit die
Einddmmung der Klimakrise und ihre schwerwiegenden Folgen als Aufgabe von hdchster
Prioritat anerkannt. Zur Unterstitzung der Klimaschutzziele sollen in den Bebauungsplanen
der Stadt Bielefeld nun die Mdglichkeiten zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme und Kalte gemall § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB aus erneuerbaren Energien als
klimaneutrale lokale Energieerzeugung und -versorgung festgesetzt werden. Des Weiteren
hat der Rat der Stadt Bielefeld am 27.05.2021 die Bielefelder Nachhaltigkeitsstrategie
beschlossen (Drucksachen-Nr. 0940/2020-2025). Zu deren Umsetzung sind in der Broschire
zur Nachhaltigkeitsstrategie strategischen Ziele benannt, u. a. die Reduzierung der CO2-
Emissionen im Bielefelder Stadtgebiet um 55 %. Dies soll durch die Erhéhung des Anteils der
erneuerbaren Energien am Endstromverbrauch bis zum Jahr 2025 auf 30 % und bis 2030 auf
65 % umgesetzt werden (s. Ziel 1.2.1, Unterpunkt 1.2.1.3). Bis 2035 soll der Gebaudebestand
annahernd CO; sein (Drucksachen Nr. 2094/2020-2035).

Vor diesem Hintergrund sind gemaf den Vorgaben der BauO NRW sowie der Solaranlagen-
Verordnung Nordrhein-Westfalen — SAN-VO NRW bei der Neuerrichtung von Gebauden auf
mindestens 30% der Bruttodachflachen Anlagen fur die Solarenergienutzung zu installieren.
Bruttodachflache ist die gesamte Dachflache, die ein Gebaude Uberdeckt einschlief3lich eines
Dachtiiberstands ohne Dachrinne. Besteht die Dachflache aus mehreren Teilen, ist die
Bruttodachflache die Gesamtflache aller Teildachflachen. Aus den Vorgaben der BauO NRW
sowie der Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-Westfalen — SAN-VO NRW ergibt sich eine
Pflicht zur Umsetzung von Photovoltaikanlagen, sodass weitergehende Regelungen auf
Ebene des Bebauungsplanes nicht erforderlich sind.

Der Bebauungsplan Nr. 1lI/A 18 ,Niewaldstrale, sudlich der Bebauung an der Holteistrale*

begunstigt mit folgenden Festsetzungen den planungsrechtlichen Rahmen fir die Errichtung
von solartechnischen Anlagen:

STAND: ENTWURF, MAI 2026 SEITE 17 VON 27



BEBAUUNGSPLAN NR. IlI/A18 BEGRUNDUNG

- Durch die geplante Ausrichtung des Baufensters wird fir die geplante Bebauung eine
fur solarenergetische Nutzung glinstige Gebaudeausrichtung gewahrleistet.

- Es wird ein ausreichender Abstand zu den Gebauden aus der Umgebung
gewabhrleistet, sodass eine Verschattung der Dachflachen weitgehend vermieden
wird.

Durch die Errichtung von Photovoltaikanlagen wird ein Beitrag zur Nutzung erneuerbarer
Energien, zum sparsamen und effizienten Umgang mit Energie, zur Vermeidung von 6rtlich
wirksamen Emissionen sowie zum drtlichen Klimaschutz geleistet.

Die Warmeversorgung fur Heizung und Warmwasser stellt eine wesentliche Stellschraube zur
Reduzierung von CO2-Emissionen im Gebaudesektor dar. Inzwischen gibt es z.B. Uber ein
wie im vorliegenden Fall vorgesehenen Nahwarmenetz technische Alternativen zur
klassischen Gasheizung. Nach aktueller Gesetzeslage ist jedoch jedem Bauherrn und jeder
Bauherrin  die  Technologiewahl grundsatzlich freigestellt. GemaR  aktuellem
Gebaudeenergiegesetze (GEG) ist mdglichst jede neu eingebaute Heizung zu 65 Prozent mit
erneuerbaren Energien zu betreiben. Den Stadten und Gemeinden stehen allerdings
Handlungsmadglichkeiten zur Verfligung, um die Bauherrinnen und Bauherren von Neubauten
bereits zuvor in die Pflicht zu nehmen.

Nach dem DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem "Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fur Stralken- und
Verkehrswesen ist bezlglich Baumpflanzungen im Bereich vorhandener
Versorgungsleitungen gemaf Abschnitt 3.2 der genannten Richtlinie zu verfahren.

Hieraus ist abzuleiten, dass bei Abstdnden von Uber 2,50 m zwischen Baumstandort und
Aulenhaut der Versorgungsanlage i.d.R. keine SchutzmaRnahmen erforderlich sind. Bei
Abstanden zwischen 1 m und 2,50 m ist der Einsatz von SchutzmalRnahmen vorzusehen (z.
B. Einbau einer Wurzelsperre zum Schutz von Versorgungsleitungen). Bei Abstanden unter
1 m ist eine Baumpflanzung nur in Ausnahmeféllen mdoglich. Bei dem Einbau der
Wurzelsperre ist auf jeden Fall zu beachten, dass der Abstand von 0,30 m zwischen der
Wurzelsperre und der Aullienhaut der Versorgungsanlage nicht unterschritten wird
(erforderlicher Arbeitsraum bei der Beseitigung von Stérungen). Die genannten, auf
Versorgungsleitungen anzuwendenden Kriterien gelten sinngemafl auch fir kreuzende
Hausanschlussleitungen.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Gemall § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll
Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
moglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche
Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Laut Bodenkarte ist der Untergrund im Plangebiet nicht fur eine Versickerung geeignet. Ein
ortsnahes Gewasser ist nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird derzeit iber den Mischwasserkanal in der Niewaldstralte entwassert, der
in das Regenulberlaufbecken ,Altenhagener Stralle® und im Anschluss Uber die
Einleitungsstelle E 5/8 in den Vogelbach einleitet. Allerdings ist der bestehende
Mischwasserkanal heute bereits rechnerisch und nachweislich Gberlastet. Auch bei einer
Ruckhaltung des im Baugebiet anfallenden Niederschlagswassers auf den Grundstiicken im
Baugebiet ist keine Entlastung in der bestehenden Mischwasserkanalisation zu erwarten.
Vielmehr wiirden die anfallenden hauslichen Abwassermengen aus dem geplanten Baugebiet
die Frachtbelastungen gegentber den zurzeit schon als schlecht bewerteten Zustand in der
bestehenden Mischwasserkanalisation noch verscharfen. Aufgrund dieser Uberlastung kann
eine Ableitung des bei Regenwetter anfallenden Mischwassers aus dem geplanten Baugebiet
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nicht ohne weitere MalRnahmen erfolgen. Mit einer erganzenden Stellungnahme vom
16.05.2024 weist die Bezirksregierung Detmold darauf hin, dass die ausstehenden
Sanierungsarbeiten im o&ffentlichen Abwassernetz umgehend vom Umweltbetrieb begonnen
werden und zeitnah abgeschlossen werden. Die punktuellen Renovierungs- und
Reparaturarbeiten wurden 2025 abgeschlossen. Die bauliche Erneuerung (Vergréf3erung der
hydraulisch zu kleinen Kanale) befindet sich zurzeit in der Vorplanung.

Es ist davon auszugehen, dass die baulichen Erneuerungsarbeiten in der Kafkastrale 2026
starten werden. Der geplante Baubeginn der baulichen Erneuerung in der NiewaldstralRe ist
fur 2027 geplant.

Daher kénnen die vorher genannten Bedenken nach Ricksprache mit dem Umweltbetrieb
der Stadt Bielefeld als gegenstandslos betrachtet werden.

Nach Abstimmung zwischen dem Umweltbetrieb Stadtentwasserung und der
Bezirksregierung Detmold (Obere Wasserbehoérde) sind im Plangebiet private
RulckhaltemafRnahmen vorzusehen. Dabei darf der derzeitige Gebietsabfluss von max. 22,8
I/'s durch geeignete RickhaltemalRnahmen nicht erhéht werden. Dementsprechend wird
festgesetzt, dass das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser Uber
Anlagen zur Regenrickhaltung gem. § 14 Absatz 2 BauNVO mit einer Drosselspende von
22,8 I/s*ha auf den Baugrundsticken zurickzuhalten und im Anschluss den
Entwasserungsanlagen innerhalb der angrenzenden o&ffentlichen StralRenverkehrsflache
zuzuleiten ist. Ein entsprechender hydraulischer Nachweis der erforderlichen
Ruckhaltevolumina sowie der Drosselwirkung ist im Rahmen des Entwasserungsantrags
vorzulegen.

Wegen der geplanten Nutzungsanderungen im Einleitungsgebiet ist eine Anpassung des
bestehenden Wasserrechtes erforderlich. Die Satzung der Stadt Bielefeld Uber die
Entwasserung der Grundstlicke (Entwasserungssatzung) in ihrer jeweils geltenden Form ist
einzuhalten.

Entsorgung / Mull

Das Plangebiet kann an die regelmaRige gemeindliche Mullabfuhr angeschlossen werden.
Aufgrund des stadtebaulichen Konzeptes zur Umsetzung einer zusammenhangenden
Bebauung, die zum Larmschutz nach Norden abgewinkelte Gebaudeteile vorsieht, ist im
Plangebiet nicht ausreichen Raum fir eine Wendeanlage fur Millfahrzeuge. Daher ist an der
Niewaldstrafle ein rd. 12m langer und 3 m breiter Streifen als Sammelstandort fur
Abfallbehélter vorgesehen, der auch von Miillfahrzeugen befahren werden kann. Somit sind
die Millbehalter am jeweiligen Abholtag von den Bewohnern zum Abfallsammelpunkt zu
bringen.

6.8 DENKMALSCHUTZ

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale
oder denkmalwerte Objekte bzw. Denkmalbereiche gem. §§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW.
Auch Boden- und Gartendenkmale sind nicht bekannt.

Allerdings liegen in direkter und ndherer Nachbarschaft oder in vergleichbaren Schichten des
Untergrundes an anderer Stelle Hinweise auf eine besondere Fossilfihrung oder
paldontologische Bodendenkmaler vor. Bei Erdarbeiten
(Abgrabungen/Schurfen/Ausschachtungen) oder anderen Eingriffen in den Boden muss
daher damit gerechnet werden, dass auch im Planungsgebiet bislang unbekannte
paldontologische Bodendenkmaler in Form von Fossilien (versteinerte Uberreste von
Pflanzen und Tieren) aus dem Jura (Pliensbachium) (=Lias/Schwarzer Jura) angetroffen
werden kénnen. Uber den genauen Umfang und die exakte Lage mdglicher Fossillagerstatten
und ihrer Schutzwdrdigkeit ist zurzeit keine Aussage zu machen. Funde von Fossilien sind
dem LWL-Museum fir Naturkunde, Miinster, unverziglich zu melden (§15 DSchG NRW).
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Da diese Sedimente in Westfalen-Lippe selten an die Oberflache treten, ist dartiber hinaus
vor Beginn der geplanten BaumalRnahmen das LWL-Museum fir Naturkunde, Munster,
friihzeitig zu informieren, damit baubegleitende Malinahmen abgesprochen werden kénnen.

Ein Hinweis zur Verpflichtung der Benachrichtigung der entsprechenden Behérde im Falle
eines Bodenfundes bei den Bauarbeiten ist in den ,Sonstigen Darstellungen und Hinweisen
zum Planinhalt® der textlichen Festsetzungen enthalten.

Daruber hinaus ist der Beginn der Erdarbeiten der LWL-Archaologie flr Westfalen schriftlich,
mindestens 2 Wochen im Voraus, anzuzeigen, um eine baubegleitende Beobachtung
organisieren zu kénnen: LWL-Museum fir Naturkunde, Westfalisches Landesmuseum mit
Planetarium, Sentruper Str. 285, 48161 Munster, Tel.: 0251 591- 6016, Fax: 0251 591-6098;
E-Mail: naturkundemuseum@lwl.org.

6.9 GRUNORDNUNG

Um innerhalb des Plangebietes den durchgrinten Charakter der angrenzenden Wohngebiete
zu wahren und somit einen weichen Ubergang zu der angrenzenden offenen Landschaft zu
erzeugen und dartber hinaus den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren, werden
ebenfalls Festsetzungen zu der Gestaltung der privaten Grundsticksflachen in den
Bebauungsplan aufgenommen:

Auf den Baugrundstiicken ist pro angefangene 350 m? Grundstiicksflache mindestens ein
standortgerechter, heimischer Laubbaum (in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang
mindestens 16-18 cm in 1 m Hohe Uber Wurzelhals) fachgerecht anzupflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind in der darauffolgenden Pflanzperiode
gleichartig (in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mindestens 16-18 cm in 1 m Héhe
Uber Wurzelhals) zu ersetzen.

Damit und in Verbindung mit der Unzuldssigkeit von Steingarten / Steinbeeten in den
Vorgartenflachen (vgl. 5.4 Vorgartenbereiche) kann die Gartengestaltung in 6kologischer und
klimatischer Hinsicht optimiert werden. Die Stellplatze und Zufahrten sind in
wasserdurchlassiger Oberflachenbefestigung zu errichten (z.B. Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen), um der Flachenversiegelung und der Aufheizung des
Bodens wirkungsvoll entgegenzusteuern.

Zudem werden Vorgaben zur Ausgestaltung privater Grundstlcksflachen getatigt. Hierbei
wird ein griner Charakter der Vorgarten gesichert und insbesondere die Anlage von reinen
Steingarten ausgeschlossen, sodass die Benutzung von (Zier-) Schotter, Kies oder ahnlichen
Materialien zur Gestaltung der Vorgarten explizit ausgeschlossen werden. Hierdurch wird
auch ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insektenpopulation geleistet. Vor diesem Hintergrund
erfolgt auch eine Beschrankung von Zufahrten und Zuwegungen, sodass im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans Vorgarten, d.h. Grundstlicksstreifen zwischen der o&ffentlichen
Verkehrsflache und der stralRenseitigen Baugrenze, zu mindestens 2/3 als
Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und
dauerhaft zu erhalten sind.

Abfallbehalter, Fahrradabstellanlagen und Warmepumpen sind in Vorgarten zulassig, sofern
die Vorgarten uneingeschrankt als griine Vegetationsflache gartnerisch gestaltet werden.

Es werden zudem Vorgaben zu Heckenanpflanzungen zum Aufenbereich getroffen, um
einen vertraglichen Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum zu schaffen. Hierzu ist
entlang der sudlichen und &stlichen Geltungsbereichsgrenze eine Gehdlzreihe als
geschnittene Hecke anzupflanzen.

Geeignete Heckengehdlze sind z.B. Rotbuche (Fagus sylvatica), Liguster (Ligustrum
vulgare), Hainbuche (Carpinus betulus), WeilRdorn (Crataegus monogyna).

Entlang der dstlichen Geltungsbereichsgrenze ist zusatzlich ein mindestens 1,20 m hoher
Zaun zu setzen. Gartentore sind unzuldssig, da sich unmittelbar angrenzend ein
Landschaftsschutzgebiet befindet und ein Betreten somit verhindert werden soll.
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Auf den privaten Grundsticksflachen wird Uber die Gestaltungsvorschriften zu den
Vorgartenflachen und Einfriedungen hinaus eine Mindestgriinqualitat gewahrleistet werden.
Daher wird darauf hingewiesen, dass bei Anpflanzungen auf den privaten Grundstlicksflachen
zu mindestens 50 % standortgerechte, heimische Gehdlze zu verwenden sind. Somit ist
beispielsweise das Anpflanzen von Ziergehdlzen nicht grundsatzlich ausgeschlossen,
allerdings sollten diese nicht Gberwiegen.

Im Plangebiet sind Flachdacher sowie gering geneigte Dacher bis 5° Neigung von
Hauptbaukdrpern sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen mit Flachdach oder
flachgeneigtem Dach, wenn sie nicht als Dachterrasse oder ahnlicher AuRenwohnbereich
genutzt werden zu begrunen. Hierdurch kann einerseits eine Ruckhaltung des
Niederschlagswassers und insbesondere eine Verzdgerung der Spitzenabflisse erzielt
werden. Andererseits tragt die Verdunstung des gespeicherten Wassers zur Kihlung und
Luftbefeuchtung bei und fihrt somit zu einer Verbesserung des Umgebungsklimas. Die
Dacher sind mindestens extensiv zu begrunen. Ebenso sind jedoch auch intensive
Dachbegriinungen zulassig. Die vorgegebene Substratschicht von 10 cm stellt die
Mindestanforderung fir ein ausreichendes Wachstum von Gras-Krauter-Begriinungen dar,
wodurch das Ausbilden von Halbtrockenrasen- oder Trockenrasengesellschaft auf den
Dachflachen gesichert wird. Eine solche Begriinung wird ebenfalls bei Garagen, Carports und
Nebenanlagen vorgegeben.

Das Plangebiet ist derzeit zu einem grof3en Teil durchgriint und durch einen Baumbestand
gekennzeichnet. Die bestehenden Baume entlang der Niewaldstralle werden im
Bebauungsplan entsprechend zum Erhalt festgesetzt.

6.10 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UND BELANGE DES ORTSBILDS

Baugestalterische Festsetzungen werden einerseits hinsichtlich der Dachgestaltung sowie
andererseits hinsichtlich Einfriedungen und der Gestaltung von Vorgéarten vorgenommen.

Dachgestaltung

Im Plangebiet werden ausschlief3lich Satteldacher und Walmdacher zulassig sein, was im
Wesentlichen den vorhandenen Dachformen in der Umgebung entspricht und durch den somit
geschaffenen ablesbaren Gestaltungszusammenhang gleichzeitig der Quartiersbildung dient.
Die Dacher sind zudem symmetrisch auszubilden. Dacher kdénnen auf maximal 1/3 der
Gebaudegrundflache als Flachdach ausgebildet werden, um z.B. Dachterrassen ausbilden zu
kénnen. Als Hohenbegrenzung gilt hier die festgesetzte Traufhéhe.

Um eine einheitliche und somit ruhige und harmonische Dachlandschaft im Plangebiet
sicherstellen zu koénnen, werden Regelungen zu Dachaufbauten (Dachgauben) und
Dacheinschnitten vorgegeben.

Dachaufbauten und -einschnitte sind nur bei geneigten Dachern ab 35° und nur in einer
Geschossebene zulassig. Im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind
Dachaufbauten und Dacheinschnitte unzuldssig. Uber der Traufe angeordnete Bauteile, wie
Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte durfen in ihrer Gesamtlange 50 % der
jeweiligen Trauflange nicht Gberschreiten. Vom Ortgang ist ein Abstand von mind. 1,00 m
einzuhalten.

Um ein optisches Einfligen zu gewahrleisten sind bei geneigten Dachern ab 15° Dachneigung
auf dem Dach montierte technische Anlagen wie Solarthermie- oder Photovoltaikanlagen mit
gleicher Neigung parallel zur Dachhaut anzuordnen.

Bei begrinten geneigten Dachern ist allerdings darauf hinzuweisen, dass bei einer
Dachneigung von uber 15° in der Regel konstruktive Malnahmen zur Rutsch- und
Schubsicherung des Grindachaufbaus erforderlich werden. Bei einer extensiven
Dachbegriinung mit einer Mindeststarke der Vegetationstragschicht von 10 cm kann die
Uberschreitung der maximal zuldssigen Traufhohe bei Flachdachern um 0,50 m ist
zugelassen werden.
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Fir Dacheindeckungen von Hauptgebauden mit geneigten Dachern sind ausschliel3lich
(natur-)rote bis braune und anthrazitfarbene bis schwarze Dachpfannen/Ziegel zulassig.
Dacheindeckungen sind nur in blendfreier und nicht glanzend glasierter Ausfiihrung zulassig.
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Einfriedungen
Um ein durchgriintes und méglichst offenes Stral’enbild mit wahrnehmbaren Vorgarten im

Plangebiet sicherzustellen, werden darUber hinaus Vorgaben zur Einfriedung der
Grundstiicke vorgenommen. So sind Einfriedungen nur als lebende Hecken aus heimischen
Geholzen zulassig. Diese sind an der Grundstiicksgrenze zu errichten. Maschendraht- oder
Drahtgitterzaune sind nur in der Hecke integriert zulassig.

Gestalterische Einheit von Doppelhdusern

Die gestalterische Wahrnehmung von Doppelhdusern kann durch eine uneinheitliche
Gestaltung erheblich gestort werden. Um dies zu vermeiden, wird eine entsprechende ortliche
Bauvorschrift zur einheitlichen Gestaltung von Doppelhdusern hinsichtlich ihrer
Hohenentwicklung sowie der Dach- und Fassadengestaltung vorgegeben. Der spater
Bauende hat sich an den Bestand anzupassen.

Beschaffenheit von Stellplatzen

Um den Versiegelungsgrad im Plangebiet zu reduzieren sind fir Stellplatze, Zuwegungen und
Zufahrten wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen (z.B. Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen) zu verwenden.

7. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES
7.1 UMWELTPRUFUNG UND UMWELTBERICHT

Das Plangebiet erfiillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB (siehe Kapitel 1). Mit der Anwendung des § 13a BauGB ist entsprechend
dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf eine
Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB zu verzichten. Gleichwohl sind die
umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich zu prifen und in der Abwagung
angemessen zu berlcksichtigen. Grundsatzlich wird erwartet, dass die Planung aus
Umweltsicht insgesamt vertretbar ist.

7.2 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE, EINGRIFFSREGELUNG

Gemal § 13a Absatz 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt
als bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes
erfolgt oder zulassig gewesen. Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemal § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das
Aufzeigen von MalRnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

7.3 ARTENSCHUTZ

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschutzten Arten berlcksichtigt werden. Im Rahmen der Bauleitplanung
mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44
Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), welche bei der Umsetzung der vorliegenden
Bauleitplanung ausgeldst werden kdnnen, als spezielle Artenschutzprifung geprtft werden.

Die Auswirkungen und moéglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im
Sinne der Definition des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen sind in einer Artenschutzprifung
untersucht worden (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, Dezember 2017 / Anlage 1).

Zur Recherche des Artenschutzspektrums im Untersuchungsgebiet wurden die einschlagigen
Datenbanken (FIS, LINFOS, usw.) ausgewertet. Gemal FIS (Fachinformationssystem
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,Geschitzte Arten in Nordrhein-Westfalen®) gibt es im Untersuchungsgebiet Hinweise auf das
Vorkommen von 24 planungsrelevanten Arten (20 Vogelarten, 4 Saugetierarten). Fir das
Plangebiet dokumentiert die Landschaftsinformationssammlung keine Vorkommen
planungsrelevanter Arten. Die Auswertung zu den Schutzgebieten und schutzwirdigen
Bereichen ergab, dass Ostlich, sudlich und westlich des Plangebietes das
Landschaftsschutzgebiet .Ravensberger Hugelland* angrenzt. Angaben zu
planungsrelevanten Arten werden nicht getroffen. Planungsrelevante Pflanzenarten sind nicht
bekannt. Fir die Arten, bei denen ein Hinweis auf ein Vorkommen im Plangebiet besteht,
wurde eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestande (Stufe 1) durchgefuhrt werden.

Im Rahmen der Vorprifung (Stufe |) konnten artenschutzrechtlich relevante
Beeintrachtigungen der Arten, deren Vorkommen und Betroffenheit aufgrund ihrer
spezifischen Lebensraumanspriche im Untersuchungsgebiet moglich sind, nicht
ausgeschlossen werden (GroRRe Bartfledermaus, Zwergfledermaus, Feldsperling, Kuckuck,
Nachtigall).

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt abschlielend zu dem Ergebnis, dass die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/A 18 ,Niewaldstralde, slidlich der Bebauung an
der Holteistrale* unter Anwendung der genannten VermeidungsmalRhahmen sowie der ggf.
erforderlichen vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen keine Verbotstatbestande gemal § 44
Abs. 1 Nr. 1, Nr.2, Nr. 3 und Nr. 4 BNatSchG auslost.

Fledermause:

Vor Beginn der Abrissarbeiten an dem Bestandgebaude ist dieses durch eine sachkundige
Person auf das Vorkommen von Fledermausen zu kontrollieren.

Das Untersuchungsergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde drei Wochen vor dem Abriss
vorzulegen. Sollten besetzte Quartiere angetroffen werden, sind die Abrissarbeiten in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde zu verschieben und ggf. Ersatzquartiere zur
Verfligung zu stellen.

Vogel:
Rodung von Geblischen und Hecken sind nach den Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar zulassig.

Besonders geschutzte Pflanzenarten kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Fazit, dass die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11I/A18 unter Anwendung der genannten Vermeidungsmafnahmen sowie der Schaffung
von Ersatzquartieren fir Fledermduse keine Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1
BNatSchG auslost.

7.4 BODENSCHUTZ, GEWASSER UND HOCHWASSERSCHUTZ

Grundlegend sollen Mallnahmen zur Innenentwicklung nach den Ausfihrungen des § 1
Absatz 5 BauGB vorrangig erfolgen. Dabei soll gleichzeitig der sparsame Umgang mit Grund
und Boden beachtet werden (§ 1a Absatz 2 BauGB). Das Plangebiet befindet sich in
Innenbereichslage und ist heute bereits bebaut. Durch die innerértliche Bebauung kann die
Inanspruchnahme unbebauter Grundstlicke im Aulienbereich vermieden und bestehende
technische Infrastrukturen sinnvoll genutzt werden. Dies entspricht der Bodenschutzklausel
des § 1a Absatz 2 BauGB. Dabei wird die Bodenversiegelung durch die Grundflachenzahl
von 0,4 einerseits auf das flr allgemeine Wohngebiete maximal zulassige Mal} begrenzt.

Im Plangebiet ist als Bodentyp Pseudogley vorhanden. Im Auskunftssystem der Bodenkarte

NRW der schutzwirdigen Béden des geologischen Dienstes Nordrhein-Westfalen sind die im
Plangebiet anstehenden Pseudogley-Bdden nicht als schitzenswert bewertet.
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In dem Plangebiet sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. Es befindet sich ebenfalls
nicht im Uberschwemmungsgebiet eines Gewassers in der ndheren Umgebung. Zum Schutz
vor Uberflutung durch auBergewdhnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare
Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstliicke durch
geeignete konstruktive Maflnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshdéhe
fur die erforderlichen MalRnahmen qilt die Stralenoberflache; es werden u.a. folgende
bauliche MaRinahmen empfohlen:

Erdgeschossfulbéden sollten mindestens in einer Stufenhdhe oberhalb der Bezugshdhe
angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume
unterhalb der Bezugshoéhe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster
und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete MalRnahmen
(z.B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegeniiber der Bezugshdhe) gegen
oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser zu schitzen. Eine detaillierte
Ausgestaltung ist unter Berlcksichtigung der tatsachlichen bzw. geplanten
Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachengewassers ist bei der Planung der Stralle,
Zuwegungen, Grundstickszufahrten, Gebauden und Au3enanalgen zu bericksichtigen.

7.5 ALTLASTEN UND KAMPFMITTEL

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der im Altlastenkataster unter der Nummer AS 358
aufgeflihrte Altstandort. Dabei handelt es sich um den ehemaligen Standort eines Betriebes
zur Herstellung von Maschinen und Geraten der Textilindustrie. Vor diesem Hintergrund
wurde eine orientierende Bodenuntersuchungen nach BBodSchV durchgefihrt, um zu klaren,
ob schadliche Bodenveranderungen vorgenommen wurden und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse vorliegen (IFUA, Bielefeld, September 2022).

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass weder in den Uberblickssondierungen, noch
in den Entnahmebereichen fir Oberbodenmischproben sensorisch Hinweise auf schadliche
Bodenveranderungen ermittelt wurden. Die Untersuchung vom 12 Bodenmischproben aus
vier Entnahmebereichen aus 0-10 cm, 10-35 cm und 35-60 cm) erbrachte durchweg
unauffallige Gehalte. Auf Grundlage der in der Untersuchung ermittelten Daten steht einer
wohnbaulichen Nutzung der Flache nichts entgegen.

Sollten bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast
oder schadlicher Bodenveranderung festgestellt werden, so ist die Untere
Bodenschutzbehérde gem. § 2 Absatz 1 LBodSchG (Landesbodenschutzgesetz fir das Land
Nordrhein-Westfalen) unverzuglich zu verstandigen.

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf3ergewodhnlich verfarbt oder
werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist
unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die &rtliche
Ordnungsbehdérde oder Polizei zu verstandigen.

7.6 KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG, ENERGIEEFFIZIENZ

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur
Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maflnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung). Dieser Grundsatz des
neuen Absatzes 5 des § 1a BauGB (erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) ist in der
Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksichtigen.

Die Versiegelung in Wohngebieten fihrt insbesondere zu einer Verschlechterung der

klimatischen  Situation, ~ einer ~ Grundwasserreduzierung, einer  ErhOhung  der
Uberschwemmungsgefahr sowie zu einem Verlust von Lebensraumen (Biotopen) fir Flora
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und Fauna. Eine Reduzierung dieser Umwelteinwirkungen lasst sich durch den Verzicht auf
Versiegelung bzw. die Wahl wasserdurchlassiger Versiegelungsmaterialien, der Festsetzung
von Dachbegrinungen, Pflanzgeboten (Rickhaltung von Niederschlagsabflissen mittels
Dachbegriinung) und der Festsetzung der Versickerung von Niederschlagsabflissen (auf den
Grundstucken) erreichen.

Die Planungshinweiskarte des Klimaanpassungskonzeptes der Stadt Bielefeld weist das
Plangebiet innerhalb eines heute und zukinftig bioklimatisch glinstigen Bereiches aus, nicht
zuletzt aufgrund von néachtlichen Kuhleinwirkung durch Kaltluft. Die stddéstliche Teilflache
(Flursttick 317) bildet eine Griin- /Freiflache héherer klimatischer Bedeutung als nachtlicher
Luftaustauschbereich, in denen die Warmebelastung kunftig klimawandelbedingt zunehmen
wird. Der Flache kommt daher ein klimatischer Schutzbedarf 2. Prioritat zu.
§ 9 Absatz 1 BauGB bietet verschiedene Festsetzungsmdglichkeiten, mit denen die
Auswirkungen der Bauleitplanung auf stadtklimatische Prozesse positiv beeinflusst werden
koénnen. Dies wird im Rahmen der Bebauungsplananderung mit den folgenden Festsetzungen
umgesetzt:
- Naturnahe Gestaltung privater Grundstiicksflachen: Verbindliche Vorgabe fir
Baumpflanzungen
- Gestaltung der Vorgartenbereiche als griine Vegetationsflachen mit einem expliziten
Ausschluss von Steingarten / Schottergarten
- Verbindliche Vorgaben zur Begriinung von Flachdachern bei Hauptgebauden sowie
bei Garagen, Carports und Nebenanlagen

Die vorstehend benannten Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Freiflachen sowie zur
Grunordnung tragen zum Schutz des Artenreichtums und des Mikroklimas bei. Pflanzen
senken Temperaturen durch Beschattung und Verdunstungskalte, filtern Staub und Larm,
nehmen Kohlendioxyd auf, spenden Sauerstoff und verbessern den Wasserhaushalt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemall § 17 BauNVO mit einem fir allgemeine
Wohngebiete typischen Wert von 0,4 festgesetzt, eine Uberschreitung der GRZ von 50% ist
gem. § 19 Absatz 4 BauNVO zuldssig. Mit der Festsetzung einer geringeren Grundflachenzahl
ware eine anteilig geringere Versiegelung der Baugrundstiicke mdglich. Hiervon wird im
vorliegenden Fall kein Gebrauch gemacht, da gemaf stadtebaulichem Entwurf (siehe Kap. 4)
von eher geringen GrofRen der Baugrundstlicke auszugehen ist. Mit der MaRnahme der
Innenentwicklung kénnen hoherwertige Freiflachen im AuRenbereich vor einer
Inanspruchnahme bewahrt werden.

Mit den Festsetzungen im Bebauungsplan sind die baulichen Standards des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) umsetzbar.

Die nachstgelegene gréRere Emissionsquelle ist der Verkehr auf der A2. Aufgrund der guten
Luftaustauschbedingungen durch die umliegenden Freiflachen ist nicht von einer besonders
belasteten Luftschadstoffsituation auszugehen. Die Grenzwerte der 39. BImSchV werden mit
Sicherheit eingehalten.

Durch die Planung entstehen Mehrverkehre. Es ist jedoch nicht davon auszugehen, dass bei
einer Realisierung von 10 zusatzlichen Wohngebauden bei maximal 2 zuladssigen
Wohneinheiten pro Gebaude eine erhebliche Zusatzbelastung entsteht. Die Grenzwerte nach
der 39. BImSchV werden auch in Zukunft mit Sicherheit eingehalten.
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8. UMSETZUNG DER BAULEITPLANUNG
Verfahrensschritte

Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss zur Durchfiihrung der 02.11.2021
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher | 29.11.2021 bis
Belange gemal § 4 Absatz 1 BauGB 29.12.2021

Entwurfsbeschluss

Veroffentlichung des Entwurfs im Internet
gemal § 3 Absatz 2 BauGB

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Absatz 2 BauGB

Satzungsbeschluss

Flachenbilanz

Art der Nutzung Flache in m?* | Anteil in %
Allgemeines Wohngebiet 4.662 88,2
Offentliche StraRenverkehrsflache 622 11,8
PlangebietsgroRe 5.284 100

Das Plankonzept sieht auf der Flache die Entstehung von 10 neuen Wohngebauden mit
jeweils maximal 2 zulassigen Wohneinheiten vor. Eine Umsetzung der 33%-Quote fir den
offentlich geférderten Wohnungsbau im Baugebiet Niewaldstralle ist nur in Form von
geférderten Eigenheimen sinnvoll. Neben dem groRen Bedarf nach o&ffentlich geférderten
Mietwohnungen besteht auch ein Bedarf an kostenglinstigen und damit férderungsfahigen
Eigenheimbau.

Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die veranlasste Planung des Vorhabentragers und durch
die vorgesehenen stadtebaulichen Malnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Kosten flr
den Bebauungsplan durch ein externes Stadtplanungsbiro werden durch den
Vorhabentrager Gibernommen. Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag (Dreiecksvertrag)
liegt vor.

Die zusatzlichen 10 neuen Wohngebaude mit jeweils maximal 2 zulassigen Wohneinheiten
I6sen einen Bedarf an ca. 87 m? 6ffentlicher Spielflache aus. Das Plangebiet ist zu klein um
einen qualitativ hochwertigen Spielplatz zu errichten. Deshalb ist eine Abgeltungszahlung in
Hohe 10.368 € zu zahlen. Mit dieser Summe soll der nachstgelegene Spielplatz, Spielplatz
Studiostral’e, aufgewertet werden. Die genaue Zuweisung der finanziellen Mittel ist durch
einen Erschlielungsvertrag rechtlich zu sichern.

Durch die Aufwertung erhdhen sich die laufenden Kosten fir den Umweltbetrieb, die den
Spielplatz unterhalten, um ca. 730 €/a. Ebenso erhdhen sich die Miet- und Pachtzahlungen
des Umweltamtes an den Immobilienservicebetrieb um ca. 130 €/a.

Alle Kinder, die eine weiterfiihrende Schule besuchen, haben Anspruch auf Ubernahme der
Fahrkosten von rd. 560,00 €/a/Kind.

Die Kosten fir die zur inneren ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen 6ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen betragen nach einer Uberschlagigen Kostenschatzung. ca.
71.000.- € (einschl. MwSt., ohne Bauverwaltungskosten).
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Die Kosten betragen im Einzelnen:

Mischwasserkanalisation ca.71.000.-€

Im Abwasserbeseitigungskonzept 2022 sind keine Mittel zur Finanzierung der
Entwasserungseinrichtungen vorgesehen.

Far die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplanten &ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen entstehen Folgekosten in Héhe von jahrlich ca. 350,- €.

Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1lI/A18 ,Niewaldstral’e, sudlich der Bebauung an der
HolteistralRe“ werden flr den Geltungsbereich die Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes Nr. 11I/A2 sowie dessen zweite Anderung vollstandig ersetzt.

Dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan wird entsprochen, weshalb eine parallele
Anderung nicht notwendig ist.

9. VORLIEGENDE GUTACHTEN

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. IlI/A18 ,Nie-
waldstralde, stdlich der Bebauung an der Holteistral’e” der Stadt Bielefeld (Hoke Land-
schaftsarchitektur, Mai 2021)

- Prognose von Schallimmissionen im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. [lI/A18
,Niewaldstralte, stdlich der Bebauung an der Holteistrale“ der Stadt Bielefeld (DEKRA
Automobil GmbH, April 2024)

- Berechnung der Schallimmissionen fir das zweite Obergeschoss (DEKRA Automobil
GmbH, Marz 2024)

Bielefeld, im Mai 2026
Stadt Bielefeld, Bauamt, Abteilung Stadtplanung, 600.32
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