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1. ALLGEMEINES

In der Stadt Bielefeld besteht seit geraumer Zeit eine erhebliche Nachfrage nach Wohnraum,
die sich — vor dem Hintergrund, dass die Bevolkerungszahl in den kommenden Jahren
voraussichtlich noch zunehmen wird — verstarken wird (vgl. Wohnungsmarktbarometer 2024
— Stadt Bielefeld’). Um der Wohnungsnachfrage Rechnung zu tragen, beabsichtigt die
evangelische Kirche auf dem Areal der Epiphaniaskirche an der Vilsendofer Stralie eine
Mehrfamilienhausbebauung mit etwa 67 Wohnungen umzusetzen. Durch die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. [I/V2.2 ,Wohnen westlich der Vilsendorfer Strafle, ndérdlich des
Epiphanienwegs® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen dazu geschaffen werden.

Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. [I/V2 setzt fur den Geltungsbereich Flachen
fur den Gemeinbedarf sowie 6ffentliche Grinflachen fest. Bis heute wird nur eine sudliche
Teilflache baulich durch die evangelische Kirche genutzt. Perspektivisch besteht fur die
evangelische Kirche kein Bedarf mehr, die im Bebauungsplan Nr. 11/V2 festgesetzten Flachen
vollstandig fur den Gemeinbedarf zu nutzen. Primar soll lediglich der Bestand der Kirche nebst
Kirchturm gesichert werden. Jedoch ist es die Absicht der Grundstuckseigentimerin, auf den
nicht mehr bendtigten Flachen, entsprechend dem allgemeinen Bedarf in der Stadt und dem
Ortsteil, Wohngebaude zu errichten.

Bisher sollte der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 13b BauGB aufgestellt werden. Laut
dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) vom 18. Juli 2023 zu Verfahren, die
gemal § 13b BauGB durchgeflhrt werden, sind diese Verfahren nicht EU-Rechtskonform.
Aus diesem Grund wird das Verfahren auf ein Vollverfahren umgestellt.

2. ORTLICHE GEGEBENHEITEN DES PLANGEBIETS
Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung umfasst die Flursticke 402, 484, 487, 500, 502 sowie
854 der Flur 3 in der Gemarkung Vilsendorf. Das Areal hat eine Grofde von ca. 1,24 ha und
fallt von Norden nach Siden hin ab. Innerhalb der Plangebietsgrenzen befinden sich die
Gebaude der evangelischen Kirchengemeinde sowie ein Einfamilienhaus. Im Detail liegt im
Norden des Plangebiets eine landwirtschaftliche Flache, im Nordosten ein Einfamilienhaus, im
Westen befindet sich das Gemeindehaus und im Stiden am Epiphanienweg liegt die Kirche
sowie der Glockenturm. Am westlichen Rand des Plangebiets befindet sich das Pfarrhaus.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 11/V2.2 ,Wohnen westlich der Vilsendorfer Stralie,
nordlich des Epiphanienwegs® liegt im Stadtbezirk Vilsendorf und ist wie folgt begrenzt:

- im Norden durch Wohnbebauung und landwirtschaftliche Flachen,

- im Osten durch die Vilsendorfer Stralie,

- im Suden durch den Epiphanienweg,

- im Westen durch den Friedhof Vilsendorf.

T Wohnungsmarktbarometer 2024 der Stadt Bielefeld, S. 2. Stadt Bielefeld. 2024.

STAND: SATZUNG; JANUAR 2026 SEITE 2 VON 22



BEBAUUNGSPLAN NR. l1/V2.2 BEGRUNDUNG

Abb. 1: Ubersichtsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarze Umrandung) Quelle: TimOnline2021 (eigene
Bearbeitung) o. M.

Die Umgebung des Plangebiets ist durch eine heterogene Bebauungsstruktur gepragt.
Nordlich schlie3t vereinzelte Einfamilienhausbebauung im Aufienbereich an das Plangebiet
an, im Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen sowie eine Kkleinteilige
Bebauungsstruktur aus Einfamilien- und Mehrfamilienhausern. Im Siden befindet sich
mehrgeschossige Wohnbebauung und im Stdwesten eine kleinteilige Bebauung aus Reihen-
und Mehrfamilienhausern. Das Plangebiet wird von der Vilsendorfer Stra3e im Nordosten und
durch den Epiphanienweg im Sidosten erschlossen.

In direkter Nahe, sudlich des Plangebiets, liegt ein Nahversorger und eine Backerei. Im
sudlichen Siedlungsgebiet befindet sich eine Kindertageseinrichtung und die Grundschule
Vilsendorf.

Abb. 2: Luftbild mit Kennzeichnung des Plangebiets (weile Umrandung) Quelle: TimOnline2021 (eigene Bearbeitung) o. M.
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3. PLANUNGSVORGABEN UND BISHERIGE FLACHENAUSWEISUNG

Regionalplan OWL

Im Regionalplan OWL, ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. [I/V2.2 ,Wohnen
westlich der Vilsendorfer Stralle, nérdlich des Epiphanienwegs® als allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Die L855 Vilsendorfer Straflde ist als Stralke flir den
vorwiegend regionalen und Uberregionalen Verkehr festgelegt. Von dieser soll das Plangebiet
erschlossen werden. Die Neuaufstellung des vorliegenden Bebauungsplans entspricht den
Vorgaben des Regionalplans OWL.
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Abb. 3: Regionalplan OWL mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarzer Kreis) Quelle: Bezirksregierung Detmold (eigene
Bearbeitung) o. M.

Flachennutzungsplan

Im derzeit gliltigen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet in Teilen
als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kirchliche Einrichtung“ und o&ffentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* dargestellt.

Die in der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/V2.2 ,Wohnen westlich der Vilsendorfer
StralRe, nordlich des Epiphanienwegs” vorgesehene Wohnbebauung lasst sich aus derim FNP
dargestellten Flache flr den Gemeinbedarf und der 6ffentlichen Grinflache nicht entwickeln.
Der FNP wird fir den Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes daher parallel zum
Bebauungsplanverfahren im Rahmen der 270. Anderung geéndert und die gesamte Flache im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zukiinftig als Wohnbauflache dargestellt.
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Abb. 4: Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarze Umrandung) Quelle: Stadt Bielefeld (eigene
Bearbeitung) o. M.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. [1/V2.2 ,Wohnen westlich der Vilsendorfer
Stralde, noérdlich des Epiphanienwegs® wird nicht vom Landschaftsplan der Stadt Bielefeld
erfasst. Der Geltungsbereich des Landschaftsplans grenzt nordéstlich an das Plangebiet.
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Abb. 5: Landschaftsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarze Umrandung) Quelle: Stadt Bielefeld (eigene
Bearbeitung) o. M.
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Bebauungsplan

Fir das Plangebiet gilt der seit dem 20.03.1996 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 11/V2
~Epiphanienweg“. Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet eine Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Kirchen und kirchlichen Zwecken dienenden Geb&ude und
Einrichtungen fest. Fur diese Flache werden Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung
getroffen (max. 2 Vollgeschosse, eine offene Bauweise, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0). Des Weiteren wird eine Offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung Friedhof festgesetzt.

Die oben genannten Festsetzungen stehen der Realisierung einer Wohnbebauung im
Plangebiet entgegen. Aus diesem Grund ist die Neuaufstellung des Bebauungsplans
erforderlich.

Abb. 6: Rechtsverbindlicher Bebauungsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarze Umrandung) Quelle: Stadt Bielefeld
(eigene Bearbeitung) o. M.

4. PLANUNGSZIELE

Ziel der Planung ist es, die Nutzung der bislang teils fir Kirchenzwecke genutzten Flache
kunftig zu intensivieren und verbliebene Flachenpotenziale fir Wohnbauzwecke zu aktivieren.
Weiter sollen Teile der bislang vorhandenen Kirchennutzung aufgegeben und ebenfalls flr
Wohnbauzwecke genutzt werden. Durch die geplante Bebauung soll der
Wohnsiedlungsbereich stadtebaulich abgerundet werden. Zur Umsetzung der Planungsziele
ist es notwendig den Bebauungsplan Nr. [I/V2.2 ,Wohnen westlich der Vilsendorfer Strale,
nordlich des Epiphanienwegs® aufzustellen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die geplante Wohnbebauung zu schaffen.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Mehrfamilienhausbebauung aus sechs Gebauden vor.
Im norddstlichen Bereich soll das vorhandene Einfamilienhaus sowie im Siden das
Kirchengebdaude und der Kirchturm weiterhin erhalten werden. Die geplanten
Mehrfamilienhauser sollen mit zwei bis drei Geschossen errichtet werden kénnen. In den
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Mehrfamilienhdusern sind etwa 67 Wohneinheiten geplant. Die Anzahl der Wohneinheiten
beruht auf dem vom Kirchenkreis vorgelegten stadtebaulichen Konzept. In der
Umsetzungsphase kann sich die Anzahl der Wohneinheiten zum Beispiel durch eine andere
Gestaltung der Grundrisse noch andern.

Der vorhandene Gebaudebestand mit der Epiphaniaskirche und dem Wohngebaude an der
Vilsendorfer Str. 224 soll weiterhin 2 Geschosse aufweisen. Die Umsetzung einer Bebauung
entsprechend dem stadtebaulichen Konzept setzt den Abriss des Gemeinde- und Pfarrhauses
voraus. Die Kirche und ihr Kirchturm bleiben in ihrer Form und Funktion erhalten, da die
evangelische Kirche weiterhin vor Ort prasent bleiben méchte.

Fir die Unterbringung der Stellplatze fir die geplanten Mehrfamilienhauser ist eine
gemeinsame Tiefgarage im sudwestlichen Teilbereich des Plangebiets vorgesehen. Diese soll
uber die Vilsendorfer Stral3e erschlossen werden.

& 24 466
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Abb. 7: aktuelles Stadtebauliches Konzept mit Kennzeichnung des Plangebiets (schwarze Umrandung) Quelle: ev. Kirchenkreis
Bielefeld (eigene Bearbeitung) o. M.

Geforderter Wohnungsbau

Der Rat der Stadt Bielefeld hat in seiner Sitzung am 24.06.2021 zur Sicherung von
bezahlbarem Mietwohnungsraum beschlossen, in Bebauungsplénen grundsatzlich 33 % der
vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus
mit langfristiger Mietbindung vorzusehen (vgl. Drucksache 1894/2020-2025). Im Plangebiet
werden voraussichtlich 67 neue Wohneinheiten geschaffen. Nach der o. g. Beschlusslage sind
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im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. [I/V2.2 mindestens 23 Wohneinheiten fir den
offentlichen  geférderten  sozialen Mietwohnungsbau vorzusehen (siehe Punkt
Baulandstrategie).

Die Neuschaffung von Wohnraum wird unter folgenden Bedingungen vom Land NRW

gefordert:

» Die Baukdrper sind so zu platzieren, dass die Hauseingange eine eindeutige Orientierung
zum offentlichen Raum aufweisen und auffindbar sind.

» Mindestens ein Drittel der Grundstiicksflache ist als Grinflache (ohne Stellplatze) zu
gestalten, davon mindestens die Halfte als ein Begegnungsort nutzbarer Teil.

» Die Gebaude haben nicht mehr als 4 Vollgeschosse. An einem Hauseingang liegen nicht
mehr als 25 Wohneinheiten

Baulandstrateqgie

Der Rat der Stadt Bielefeld hat am 11.07.2019 (vgl. Drucksachen-Nr. 8656/2014-2020) die
Bielefelder Baulandstrategie mit dem grundlegenden Ziel beschlossen, durch einen gréRReren
kommunalen Steuerungseinfluss eine bedarfsgerechte Entwicklung von Bauland fir Wohnen
und Gewerbe zu beférdern. Der Zielkatalog umfasst u.a. die Dampfung der
Wohnbaulandpreise und die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum. Anwendung findet
die Bielefelder Baulandstrategie u.a. darin, dass Planverfahren fur Bauflachen, welche die
Grélenordnung von 10.000 m? (1 ha) Uberschreiten, nur noch dann eingeleitet werden, wenn
die Stadt Bielefeld Gber den kommunalen Zwischenerwerb durch die Bielefelder Beteiligungs-
und Vermdgensgesellschaft mbh (BBVG), mindestens 50 % einer Flache vorab erwerben und
final (mit)entwickeln kann (vgl. Drucksachen-Nr. 8656/2014-2020). Die Vergabe der hieraus
resultierenden Wohnbaugrundstlicke erfolgt Gber die ,Richtlinie zu Vergabekriterien flr
Wohnbaugrundstiicke im Rahmen der Bielefelder Baulandstrategie“ (vgl. Drucksachen-Nr.
2122/2020-2025).

Da der Geltungsbereich des vorgesehenen Bebauungsplans Nr. [I/V2.2 ,Wohnen westlich der
Vilsendorfer StralRe, nordlich des Epiphanienwegs® mit etwa 12.500 m? eine Flache von Uber
einem Hektar umfasst, sollte die Baulandstrategie, gemaR dem Ratsbeschluss, hier
grundsatzlich Anwendung finden. Von dieser Flache befinden sich etwa 10.500 m? im
Eigentum der Kirche und kénnten bereits jetzt fur kirchliche Zwecke genutzt werden. Durch
das Bauleitplanverfahren wirden knapp 8.000 m? durch die kirchliche Wohnungswirtschaft
Bielefeld (KWW) genutzt werden kdnnen.

Der evangelische Kirchenkreis als gemeinnutziger Vorhabentrager hat im Rahmen der
Vorabstimmung des Bauleitplanverfahrens den Vorschlag einer in diesem Einzelfall
modifizierten Vorgehensweise in Bezug auf die Ziele der Bielefelder Baulandstrategie getatigt.
Im Rahmen einer schriftlichen Absichtserklarung wurde der Verwaltung versichert, dass nach
Einleitung des Bauleitplanverfahrens 11/V2.2 ,Wohnen westlich der Vilsendorfer Strale,
ndrdlich des Epiphanienwegs® ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen werden soll, in dem
sich der evangelische Kirchkreis als Vorhabentrager dazu verpflichtet, die Miet-Wohnobjekte
in ihrem Eigentum zu belassen, diese eigenstandig zu bewirtschaften und sich dazu bereit
erklart, die Quote flr den sozial geférderten Wohnungsbau von 33 % auf die maximale
Bindungsfrist von 30 Jahren festzusetzen. Somit wiirde ein grundlegendes Ziel der Bielefelder
Baulandstrategie, bedarfsorientierten und bezahlbaren Wohnraum langfristig zu schaffen,
erreicht. Auf Grundlage dieser Absichtserklarung, des geringen Flachenumfangs und dem
inzwischen abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag zum Satzungsbeschluss, sieht die
Verwaltung die grundlegenden Ziele und Zwecke der Baulandstrategie als berlcksichtigt an
und empfiehlt hier ausnahmsweise die modifizierte Vorgehensweise in Bezug auf die
Bielefelder Baulandstrategie.
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5. BELANGE DER BAULEITPLANUNG UND BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Art der baulichen Nutzung

Es ist vorgesehen, die Flachen des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO zu Uberplanen. Da im Plangeiet eine weitere Feindifferenzierung erforderlich ist, wird
das WA in drei Teilflachen (WA1, WA2 und WAS3) gegliedert. In einem allgemeinen
Wohngebiet sind Anlagen fir kirchliche Zwecke generell zuldssig. Somit sind kirchliche
Nutzungen planungsrechtlich weiterhin zulassig.

Ein allgemeines Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Weiter sind im Sinne der
Nutzungsmischung gewisse Nutzungen zuldssig, die wohngebietstypisch sind und dazu
beitragen bestimmte Versorgungsfunktionen und Aufgaben der Daseinsvorsorge zu
Ubernehmen. Das stadtebauliche Umfeld des Plangebiets ist im Wesentlichen durch
Wohnbebauung und Kkleinteilige Versorgungsstrukturen gepragt. Um kleinteilige
Nutzungsstrukturen im Plangebiet zu erreichen, sollen Nutzungen mit groRem Flachenbedarf,
wie Gartenbaubetriebe, sowie Nutzungen, die zu erhdhtem Kundenverkehr fihren, wie
Tankstellen, hier nicht zugelassen werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche Dichte und
zum anderen die Kubatur der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt werden. Die geplante
Bebauung soll sich hinsichtlich Art und Mal® der baulichen Nutzung an dem umliegenden
Gebaudebestand orientieren.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Nr. 11/V2.2 Uber die Festsetzungen
einer maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der
Zahl der Vollgeschosse (in Teilen zwingend) vorgegeben. Im gesamten allgemeinen
Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die GFZ variiert entsprechend der geplanten
Zahl der Vollgeschosse zwischen 0,8 und 1,2. Das Nutzungsmalf® entspricht somit den
Orientierungswerten fir die Obergrenzen gemafy § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete
und wird hier auf Grund der angestrebten Bebauung und den umgebenden
Bebauungsstrukturen fur sinnvoll und vertretbar erachtet.

Damit sich die neu geplanten Gebaude in die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen des
Umfeldes einfligen und eine stadtebaulich weitgehend einheitliche Bebauung entsteht, werden
Festsetzungen zur Bauweise sowie zur Hohe von baulichen Anlagen getroffen.

Im WA1 wird abweichend von der offenen Bauweise, die abweichende Bauweise mit einer
maximalen Gebaudelange von 35,00 m festgesetzt. Im WA1 soll eine Gebaudehdhe (GH) von
maximal 142,0 m 0 NHN, das entspricht einer reellen Héhe von ca. 12,0 m, zugelassen
werden. Zudem wird die Hoéhenentwicklung Uber die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
(zwei bis drei Vollgeschosse) reguliert. Weiterhin ist ein viertes Geschoss nur zuldssig, wenn
es sich Uberwiegend um ein Keller- und/oder Tiefgaragengeschoss handelt. Ein
Staffelgeschoss als viertes Nicht-Vollgeschoss ist durch diese Festsetzung unzuldssig. Die
gewahlte Hohenfestsetzung ermdoglicht bei einer Zwei- bzw. Drei-Geschossigkeit die
Ausflhrung eines Erdgeschosses mit groflerer Deckenhdéhe, um gegebenenfalls besondere
Nutzungen, etwa Gemeinschaftsbereiche, unterzubringen. Fir das WA2 soll bei Gebauden
mit Satteldach eine Traufhéhe (TH) von 134,0 m G NHN, das entspricht einer reellen Héhe von
ca. 4,0 m und eine Firsthdhe (FH) von 140,0 m G NHN, das entspricht einer reellen Hohe von
ca. 10,0 m sowie bei Gebauden mit Flachdach eine maximale Gebaudehohe von 137,5 m U
NHN, das entspricht einer reellen Hohe von ca. 7,5 m zugelassen werden. Au3erdem wird die
Hohenentwicklung Uber die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse (zwingend zwei
Vollgeschosse) begrenzt. Fir das WAS3 soll eine Gebaudehdhe (GH) von 139,5 m U NHN, das
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entspricht einer reellen Hohe von ca. 10,5 m zugelassen werden. Hier sind maximal zwei
Vollgeschosse zulassig.

Die Uberbaubare Flache auf den Baugrundstiicken soll im Bebauungsplan liber Baugrenzen
geregelt werden. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden so angeordnet, dass zum
einen die Bestandsgebaude planungsrechtlich gesichert werden und zum anderen der Neubau
von Mehrfamilienhdusern (MFH) ermdglicht wird.

5.3  Verkehr und ErschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Zum aktuellen Zeitpunkt wird das Plangebiet Uber drei Zufahrten erschlossen. Entlang der
Vilsendorfer Stralte befinden sich zwei Zufahrten. Diese dienen der Erschlielung eines
Wohnhauses sowie eines Parkplatzes auf dem Gelande der evangelischen Kirche. Die dritte
Zufahrt liegt am Epiphanienweg und dient der ErschlieBung eines zweiten Parkplatzes. Das
stadtebauliche Konzept sieht zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs eine Tiefgarage vor,
die Uber die Vilsendorfer Stralte erschlossen wird. Der sidostliche Parkplatz soll hier
aullerdem erhalten und wie bisher tber die Einfahrt am Epiphanienweg erschlossen werden.
Lediglich die Einfahrt an der Vilsendorfer Stralle wird leicht nach Norden, auf Héhe der
Einmindung Auf dem Langen Land, verschoben, um so die ErschlieBung der geplanten
Tiefgarage zu sichern. Im Bereich des Wohngeb&udes sind keine Anderungen an der
ErschlieRung Uber die Vilsendorfer StralRe vorgesehen. Bei einer Neuanlage oder Anderungen
einer Zufahrt ist ein Antrag auf Genehmigung einer Zufahrt einzureichen. Samtliche
anfallenden Kosten zur Herstellung oder Anderung einer Zufahrt sind durch den Antragsteller
zu Ubernehmen.

Um die Auswirkungen der entstehenden Mehrverkehre durch das Plangebiet auf die
umliegenden Stralen zu ermitteln ist eine Verkehrsuntersuchung? durchgefiihrt worden. Die
Untersuchung kommt abschliefiend zu dem Ergebnis, dass durch die Umsetzung der Planung
ein Mehrverkehr von ca. 360 Kraftfahrzeugen (Kfz) entsteht. Diese Mehrverkehre flihren zu
keiner negativen Veranderung des Verkehrsflusses sowie der angrenzenden Verkehrsknoten
Vilsendorfer Stralde, Epiphanienweg und Orchideenweg.

Das Gutachten empfiehlt weiterhin flr den Rad- und Gehweg entlang der Vilsendorfer Stralke
eine deutliche Markierung.

Ruhender Verkehr

Durch den Neubau entsteht ein weiterer Stellplatzbedarf. Dieser wird durch Stellplatze auf den
privaten Grundstliicken nachgewiesen. Innerhalb des WA1 soll eine gemeinschaftliche
Tiefgarage mit voraussichtlich 70 Stellplatzen errichtet werden, um den ruhenden Verkehr der
neuen Mehrfamilienhduser aufzunehmen. Des Weiteren befindet sich neben dem
Kirchengebaude ein Parkplatz mit offenen Stellplatzen. Dieser Parkplatz wird Gber den
Epiphanienweg erschlossen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit wird festgesetzt, dass Garagen und Carports zu den
Stralen einen Abstand von mindestens 5,0 m einhalten missen. Durch diese Festsetzung
wird vor Garagen und Carports eine zusatzliche Stellplatzmdglichkeit geschaffen. Um die
Versiegelung im Plangebiet so gering wie mdglich zu halten, sind im WA1 Stellplatze,
Garagen, Carports, etc. nur in den Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

2 Verkehrliche Stellungnahme zur Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/V2.2 ,Wohnen westlich
der Vilsendorfer Stral3e, ndrdlich des Epiphanienwegs® in Bielefeld, Ingenieurgruppe IVV GmbH &
Co.KG, Aachen April 2024
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Offentlicher Personennahverkehr

In direkter Nahe, etwa 50 m 0Ostlich, befindet sich die Haltestelle Orchideenstralie. Hier verkehrt
die Buslinie 155 zwischen Jollenbeck Nagelsholz und Schildesche. Die Buslinie 155 verkehrt
von Montag bis Freitag tagsuber im 20-Minutentakt und ab ca. 20 Uhr im 30-Minutentakt. An
Samstagen verkehrt die Linie 155 bis ca. 10 Uhr im 60-Minutentakt und anschlieRend im 30-
Minutentakt. An Sonn- und Feiertagen verkehrt die Linie 155 ganztagig im 60-Minutentakt. Im
dritten Nahverkehrsplan der Stadt Bielefeld ist mit einem 30-Minutentakt am Sonntag eine
Angebotsverbesserung der Linie 155 vorgesehen und politisch beschlossen.

An der Haltestelle Schildesche besteht u.a. Ubergang zu der Stadtbahnlinie 1, mit welcher der
Hauptbahnhof, die Innenstadt, Bethel und Brackwede von Montag bis Samstag tagsuber im
10-Minutentakt, sowie in den Tagesrandlagen und an Sonn- und Feiertagen im 15-
Minutentakt, erreicht werden konnen.

Zusatzlich gibt es an der Haltestelle Orchideenstralie schulbezogene Fahrten der Buslinie 163
(Vilsendorf-Werther). Das Angebot wird zusatzlich in den Nachten von Freitag auf Samstag,
von Samstag auf Sonntag und vor Feiertagen durch die Nachtbuslinie N8 erganzt, welche
Spenge mit Enger, Jollenbeck und dem Jahnplatz stiindlich verbindet. Ferner gibt es in dem
Plangebiet ein Angebot des On-Demand Verkehres meinAnton. Mit diesem gibt es im
Tagesverkehr montags-freitags zwischen 9.00 und 18.00 Uhr in ganz Jdllenbeck und Brake
die Méglichkeit den On-Demand-Verkehr meinAnton mit flexiblen Kleinbussen auf Abruf zu
nutzen. Die Stadtbahn-Haltestellen Schildesche und Babenhausen Stud werden mit meinAnton
erreicht, sodass bequem zwischen Stadtbahn, Bus und meinAnton umgestiegen werden kann.

Insgesamt sind somit gute Voraussetzungen gegeben, das Plangebiet mit dem OPNV zu
erreichen.

Ful3- und Radverkehr

Die Belange von FulRganger*innen und Radfahrenden werden nach derzeitigem Stand durch
die Planung nicht berthrt.

Im Zuge der erfolgten Verkehrsuntersuchung wurde ermittelt, dass in der werktagigen
Spitzenstunde (16 Uhr bis 17 Uhr) im Querschnitt maximal 34 Radfahrende und 25
Fulganger*innen den Geh- und Radweg entlang der Vilsendorfer Stral’e nutzen. Es wird
daher empfohlen die Sichtbarkeit des Geh- und Radweges im Bereich der Anbindungen durch
farbige Markierungen sowie eine Beschilderung (Stoppschild und ggf. Zusatzzeichen) fur
Verkehre aus dem Plangebiet zu erhéhen.

54 Immissionsschutz

Um zu ermitteln, inwiefern Immissionen auf das Plangebiet wirken und diese in Konflikt mit
den festzusetzenden allgemeinen Wohngebieten (WA) treten, ist eine schalltechnische
Untersuchung?® erarbeitet worden. Im Rahmen der Untersuchung wurde ermittelt, dass das
Plangebiet durch Verkehrslarm teilweise stark belastet wird. So wurde festgestellt, dass an
den Bestandgebauden die idealtypischen WA-Orientierungswerte fiir ein WA tags und nachts
lediglich im Schallschatten eingehalten und an den der Vilsendorfer Stralte zugewandten
Fassaden die Orientierungswerte sowie die Grenzwerte gemafy der 16. BImSchV tags und
nachts Uberschritten werden.

Es wurde auch betrachtet, welche Auswirkungen die Larmbelastung auf eine mogliche
Bebauung hat. Hier ist festzustellen, dass bei einer mdglichen Bebauung im Osten des

3 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. [1/V2.2 der Stadt
Bielefeld, AKUS GmbH, Bielefeld August 2023
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Plangebiets die idealtypischen WA-Orientierungswerte als auch die WA-Grenzwerte geman
der 16. BImSchV tags und nachts Uberschritten werden. Im Ubrigen Plangebiet werden am
Tag die Grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten, die idealtypischen WA-Orientierungswerte
allerdings uUberschritten. In der Nachtzeit wird der idealtypische WA-Orientierungswert im
gesamten Plangebiet Uberschritten, die Grenzwerte der 16. BImSchV lediglich in der Halfte
des Plangebiets eingehalten.

In Summe ist festzuhalten, dass auf Grund der Verkehrslarmbelastung das Wohnen im
Plangebiet in Ganze nicht ohne weiteres madglich ist, da sonst das Trennungsgebot geman §
50 BImSchG verletzt wirde. Das Trennungsgebot kann jedoch Gberwunden werden, insofern
stadtebaulich argumentiert werden kann, dass auch solche Flachen, die Gber die idealtypische
Belastung hinausgehen, fir die Schaffung von Wohnraum herangezogen werden missen. Da
in der Stadt Bielefeld das aktuelle Angebot an Wohnraum die Nachfrage nicht deckt, wird es
hier als notwendig angesehen Standorte, die Uber die idealtypischen Werte eines WA mit
Verkehrslarm belastet sind, in die Planung einzubeziehen. Dies ist auch vor dem Hintergrund
des Ziels der Nachverdichtung und der Reduzierung des Flachenverbrauchs von unbeplanten
Flachen notwendig. Somit ergeben sich im Plangebiet Flachen mit schadlichen
Umwelteinwirkungen, die jedoch nur belastigenden und keinen schéadlichen Charakter
aufweisen und dadurch gesundes Wohnen und Arbeiten im Sinne des BauGB mdglich ist. Dies
ist gegeben, wenn die in der 16. BImSchV genannten Hochstwerte fur Mischgebiete (M)
eingehalten werden. Der Fall der Uberschreitung der genannten MI-Werte erfolgt allerdings im
Osten des Plangebiets an der Vilsendorfer Stralle. Innerhalb der Larmpegelbereiche IV und V
ist ein gesundes Wohnen gemal DIN 18005 (maximal 60/50 dB(A) tags/nachts) nicht
gegeben. In der Mitte des Plangebietes werden die nachtlichen MI-Werte eingehalten. Somit
sind hier gesunde Wohnverhaltnisse gegeben. Im restlichen Plangebiet werden, wie oben
beschrieben, die WA-Grenzwerte eingehalten. Dadurch sind auch hier gesunde
Wohnverhaltnisse gegeben.

Somit ist es notwendig SchallschutzmalRnahmen zu ergreifen, um gesunde Wohnverhaltnisse
im Plangebiet zu schaffen. Die Realisierung von aktiven SchallschutzmalRnahmen
(Schallschutzwand/-wall) ist auf Grund der ortlichen Gegebenheit (Erschliefung der
Grundstucke) nicht moglich. Es wird daher empfohlen, den Larmkonflikt durch passive
Schallschutzmalihahmen abzuwenden. Aus diesem Grund werden im Bebauungsplan
Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 festgesetzt.

Zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind in Bereichen mit erhéhter
Verkehrslarmbelastung bauliche Mallnahmen des passiven Schallschutzes erforderlich. Dies
betrifft insbesondere Aufenthaltsraume in Wohngebduden, die dem Verkehrslarm unmittelbar
zugewandt sind. Auch fir AuRenwohnbereiche innerhalb der L&rmpegelbereiche IV und V sind
geeignete SchutzmalRnahmen vorzusehen. Auenwohnbereiche, die nicht vollstandig von der
Vilsendorfer Stral’e als malfdgeblicher Larmquelle abgewandt angeordnet werden, sind so zu
gestalten, dass durch schallmindernde Malinahmen eine deutliche Reduzierung der
Larmbelastung erreicht wird. Auf diese Weise kann eine hohe Aufenthaltsqualitat sichergestellt
und die Gesundheit der Nutzer dauerhaft geschitzt werden.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Das Plangebiet selbst Ubernimmt durch die kirchliche Einrichtung der evangelischen Kirche
eine Funktion fur die Belange der sozialen und kulturellen Infrastruktur. Soziale Einrichtungen,
wie Kindergarten und Schulen, sind im naheren Umfeld vorhanden. Die Grundschule
Vilsendorf befindet sich in einer Entfernung von etwa 500 m und der Kindergarten ,Hand in
Hand® ist etwa 450 m entfernt. Weiterfihrende Schulen befinden sich in den Stadtteilen
Jollenbeck und Schildesche. Der Stadtteil Vilsendorf verfligt Gber keine weiterfuhrenden
Schulen.
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Grundschulplatze

Die Grundschule Vilsendorf ist eine zweizligige Grundschule. Im Schuljahr 2024/2025 werden
195 Kinder in 8 Klassen unterrichtet. Insgesamt stehen in dem Gebaude 8 Klassen- sowie drei
Mehrzweckraume zur Verfigung, die fir die heutigen Schilerinnen und Schiler bendtigt
werden. Es wird die planungsrechtliche Mdglichkeit geschaffen, dass in dem Plangebiet ab
dem Jahr 2026 rund 67 neue Wohneinheiten entstehen. Daher sind ab dem Schuljahr
2026/2027 jeweils drei zusatzliche Kinder pro Jahrgang, insgesamt also 12 Kinder, zu
berlcksichtigen. Aufgrund der derzeit gemeldeten Kinder sowie der Anzahl zusatzlich zu
errichtender Wohneinheiten im Einzugsbereich der Schule wird eine Erhéhung der
Schilerzahlen auf 240 Schulerinnen und Schiler im Schuljahr 2026/27 prognostiziert. Der
vorhandene Raumbestand ist fur die sich rechnerisch ergebenden 10 Klassen nicht mehr
ausreichend. Fir die Grundschule Vilsendorf ist eine OGS-Erweiterung in Form eines 3-
geschossigen Systembaus mit einer Mensa im Erdgeschoss und jeweils 2
Mehrzweckraumen/Klassenrdaumen in den beiden Obergeschossen geplant. Die
Inbetriebnahme der OGS-Erweiterung ist fur das Jahr 2027 geplant. Unter Berticksichtigung
der tatsachlichen baulichen  Entwicklung und der damit einhergehenden
Bevolkerungsentwicklung kénnte sich ab dem Schuljahr 2026/27 eine nicht mehr
ausreichende Aufnahmekapazitat ergeben. Derzeit kann allerdings noch nicht prognostiziert
werden, ob diese rechnerische Betrachtung tatsachlich und dauerhaft eintritt. Im Bedarfsfall
ware zunachst mit einer Interimsldsung Abhilfe zu schaffen.

Grundschulkinder aus dem o.g. Wohngebiet kdnnen die Grundschule Vilsendorf sicher
fuBBlaufig erreichen.

Zu allen weiterfiihrenden stadtischen Schulen besteht ein Schiilerfahrkostenanspruch und
damit die Mdglichkeit zum Erhalt des ,DeutschlandTicket Schule* gegen Zahlung eines
monatlichen Eigenanteils.

Kita-Platze

Durch die 67 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern, die mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplans Nr. [I/V2.2 geplant werden, entsteht nur ein geringer Bedarf an Kita-Platzen,
der insgesamt lediglich das Erfordernis fiir eine halbe Gruppe ergibt. Auf Grund des aktuell
bereits im Bestand bestehenden Bedarfs nach Kitaplatzen in Vilsendorf gibt es
Vorabstimmungen zur Planung einer weiteren mindestens viergruppigen Kita am
Epiphanienweg in der Nahe zum Plangebiet. Hierbei wird auch der Bedarf einer halben
Gruppe, welcher durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans entsteht, mitbertcksichtigt.
Es ist davon auszugehen, dass nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans und
anschlieRender Umsetzung entsprechender Bauvorhaben sich auch die Nachfrage nach Kita-
Platzen Gber einen Zeitraum von mehreren Jahren nach Fertigstellung erstrecken wird.

In Vilsendorf istim Neubaugebiet ,Blackenfeld” eine funfgruppige Kita errichtet worden, welche
vornehmlich fur die neu hinzuziehenden Kinder des Neubaugebiets ,Blackenfeld vorgesehen
ist. Aufgrund der GroRRe des Plangebiets ,Blackenfeld“ kann auch hier davon ausgegangen
werden, dass sich die Umsetzung der Vorhaben in diesem Baugebiet und damit auch die
Nachfrage nach Kita-Platzen Uber einen Zeitraum von mehreren Jahren erstrecken werden.
Entsprechend kénnen hier voraussichtlich fiir einen Ubergangszeitraum auch Bedarfe nach
Kita-Platzen aus anderen Teilen Vilsendorfs abgedeckt werden.

5.6 Freizeit, Erholung und Sport

In der fuBlaufigen Entfernung von etwa 250 m befindet sich ein Spielplatz. Des Weiteren ist in
etwa derselben Entfernung der Reit- und Voltigierverein Vilsendorf e.V. ansassig.
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Durch die geplante Nachverdichtung entstehen voraussichtlich 67 zusatzliche Wohneinheiten.
Diese erzeugen einen zusatzlichen Spielplatzbedarf von 482 m2. Dieser Bedarf kann durch
den Vorhabentrager durch eine finanzielle Beteiligung an einer geplanten gréleren
Spielplatzflache in Vilsendorf gedeckt werden. Dies wird entsprechend vertraglich vor dem
Satzungsbeschluss gesichert. Das Plangebiet selbst Gbernimmt keine Funktion fur die
Belange Erholung und Sport.

5.7  Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Versorgung

Nach aktuellem Stand soll die Versorgung des Gebietes Uber die bestehenden Netze erfolgen.
Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes der
Stadtwerke Bielefeld GmbH wird empfohlen die Raumwarmeversorgung gegebenenfalls durch
Fernwarmeausbaumaflnahmen mittels Anschluss an das Inselnetz Vilsendorf sicherzustellen.
Léschwasser

Vom Feuerwehramt wird zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung gemal DVGW-
Arbeitsblatt W 405:2008-02 eine Wassermenge von 1600 I/min (96 m®h) flir mindestens
zwei Stunden fir ausreichend gehalten. Der insgesamt bendétigte Léschwasserbedarf ist in
einem Umkreis (Radius) von 300 m nachzuweisen. Diese Léschwassermenge kann die
Stadtwerke Bielefeld GmbH nach einer aktuellen Rohrnetzberechnung bereitstellen.
Entwéasserungssystem

Schmutzwasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Vilsendorf*. Das
Schmutzwasser wird tber die in den umliegenden StralRen befindlichen Schmutzwasserkanale
und dem Stauraumkanal Heidbrede schlief3lich der Klaranlage Brake zugeleitet. Zur Ableitung
des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist keine Verlegung von 6&ffentlichen
Schmutzwasserkanalen erforderlich.

Niederschlagswasser

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 LWG erganzt bzw. konkretisiert den
bundesrechtlichen Grundsatz.

Die Bericksichtigung der rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und
des Landeswassergesetzes (LWG) hat flr die vorhandene und geplante Bebauung des
Plangebiets in folgender Weise zu erfolgen: Das Niederschlagswasser der vorhandenen
Bebauung wird Uber die Mischwasserkanale in der Vilsendorfer Stra’e ebenfalls Gber den
Stauraumkanal Heidbrede ortsnah in das Nebengewasser 12.03 zur Jolle eingeleitet. Die
Bebauung entlang der Vilsendorfer Stralle befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle
E 2/9. Fir die Einleitung besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis der BR Detmold bis zum
30.11.2024. Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist
keine Verlegung von offentlichen Mischwasserkanédlen erforderlich. Das Plangebiet kann
weiterhin Uber die vorhandene Mischwasserkanalisation in der Vilsendorfer StralRe entwéassert
werden, da diese hierzu eine sehr gute hydraulische Leistungsfahigkeit aufweist.

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser in das Nebengewasser 12.03 zur Jolle besteht
eine wasserrechtliche Erlaubnis gemall § 8 WHG bei der Bezirksregierung Detmold. Das

STAND: SATZUNG; JANUAR 2026 SEITE 14 VON 22



BEBAUUNGSPLAN NR. l1/V2.2 BEGRUNDUNG

Plangebiet ist dabei bereits fast vollstandig beriicksichtigt. Eine Anderung der
wasserrechtlichen Erlaubnis ist deshalb nicht notwendig. Die Satzung der Stadt Bielefeld tUber
die Entwasserung der Grundstlicke (Entwasserungssatzung) in ihrer jeweils geltenden Form
ist einzuhalten.

Eine Drosselung des aus dem Plangebiet abflieRenden Regenwassers kann durch eine
Dachbegriinung erreicht werden. Die Realisierung einer solchen ist durch eine Festsetzung
geregelt (siehe textliche Festsetzungen 6.2).

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

An der westlichen Seite des Plangebiets fihrt von Norden nach Siden, entlang der
Flursticksgrenze, eine  Gashochdruckleitung. Im  Suden  verlaufen  weitere
Versorgungsleitungen. Um einen uneingeschrankten Zugang zu ermdglichen, wird ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Netzbetreiber festgesetzt.

5.8 Denkmalschutz

Bei dem Kirchengebaude Vilsendorfer StraBe 230 inklusive der zugehdrigen
Freiraumgestaltung (Vorplatz mit Waschbeton und Kirchturm) handelt es sich um ein
eingetragenes Baudenkmal.

5.9 Gemeinbedarf

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Erhaltung und Weiternutzung des Kirchengebaudes
und dessen Turm vor. Um diese Absicht baurechtlich zu sichern, wird das Kirchengebaude
sowie der Kirchturm mit einem Baufenster eingefasst. Das Baufenster des Kirchengebaudes
soll rlickseitig ausreichend Platz fiir gegebenenfalls notwendige Anbauten (z. B. Toilettentrakt)
lassen.

5.10 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Dachgestaltung

Die Déacher im WA1 werden, in Orientierung an den geplanten Entwurf und aus
stadtklimatischen Griinden als Flachdach festgesetzt. So sind die Dachflachen optimal
extensiv zu begrinen. Ausgenommen sind Flachen fir haustechnische Anlagen und
Lichtkuppeln. Die Dachform im WA2 orientiert sich an dem zu sichernden Gebaudebestand.
Aus diesem Grund sind Sattel- und Flachdacher zulassig.

Far Dachaufbauten, wie z. B. solartechnische Anlagen, Luftungsanlagen, Schornsteine,
FahrstuhlUberfahrten, wird als Ausnahme eine Uberschreitung der zuldssigen Gebaudehdhe
(GH) um maximal 1,00 m erméglicht.

Gestaltung AuRenwande und Fassaden

Um ein einheitliches Fassadenbild zu erzeugen sind die Fassaden von aneinandergrenzenden
baulichen Hauptanlagen in gleichem Material und gleicher Farbe auszufihren.

Gestaltung Einfriedungen

Aus stadtgestalterischen Grinden sind Einfriedigungen entlang von Verkehrsflachen und
offentlichen Grunflachen nur als lebende Hecke aus heimischen Gehdlzen zulassig.
Maschendraht- oder Drahtgitterzadune sind nur in der Hecke integriert zulassig.
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Standplatze fir bewegliche Abfallbehalter

Aus stadtgestalterischen Griinden sind Standplatze flr bewegliche Abfallbehalter mit
standortgerechten und heimischen Laubgehélzen einzugriinen. Eine Kombination mit Holz-
oder sonstigen Rankgerusten ist dabei zulassig.

Gestaltung Stellplatzanlagen

Um die klimatischen Auswirkungen von Stellplatzanlagen, wie zum Beispiel das Aufheizen der
Umgebung im Sommer, auf das Umfeld zu reduzieren, sind oberirdische Stellplatze fir mehr
als vier Kraftfahrzeuge mit Baumen zu bepflanzen und zu gliedern. Die Baume sind zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Festgesetzt wird die Anpflanzung von standortgerechten,
heimischen Laubbaumen (in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang mindestens 16 - 18 cm
in 1 m Hohe Uber Wurzelhals). Bei heimischen Gehdlzen handelt es sich um einheimische
Pflanzen, welche sich in einem bestimmten Naturraum Uber einen langen Zeitraum in
vielfachen Generationsfolgen vermehrt haben. Sie sind optimal an die O©kologischen
Bedingungen in der Kultur- und Naturlandschaft angepasst. In Bezug auf den Begriff
,standortgerecht® ist hinzuzufiigen, dass sich die Standorteigenschaften unmittelbar auf die
Entwicklung eines Baumes auswirken. Ob sich ein Baum vital und stabil entwickeln kann,
hangt vom Verhaltnis der bekannten 6kologischen Anspriiche seiner Art und den gegebenen
Umweltbedingungen ab. Es ist also zu prifen, welche Baumart den Bedingungen des
bestimmten Pflanzortes gerecht wird. Fur die Qualitdt Hochstamm ist festzuhalten, dass
hochstdmmige Baume einen geraden Stamm von ca. 1,80 bis 2,20 m haben (gemessen von
der Oberkante des Wurzelballens bis zum Beginn der Zweige) - ab dieser Héhe setzt die Krone
an. Bei der Forderung eines Stammumfangs von 16 bis 18 cm werden zwei Faktoren
berlcksichtigt. Der anzupflanzende Baum bringt bereits eine gewisse Leistungsfahigkeit
(Okosystemleistung) und stadtebauliche Wirkung mit und kann sich gleichzeitig noch
ausreichend gut an die neue Umgebung anpassen. Der Stammumfang wird in einem Meter
Uber dem Erdboden/Substrat gemessen.

Weiterhin sind die Oberflachen der Stellplatze sowie der Zufahrten so zu gestalten, das
anfallendes  Niederschlagswasser versickern kann, um so fir die Ilokale
Grundwasserneubildung zur Verfugung zu stehen.

6. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES
6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltprufung
wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Rechnung getragen. Hierzu erfolgte
eine Umweltprifung gemaR § 2 Absatz 4 BauGB, sodass ein Umweltbericht* als gesonderter
Teil der Begriindung erarbeitet wurde. Dabei wurden gemaR den Vorgaben des § 1 Absatz 6
BauGB die Auswirkungen auf Menschen, Tiere und Pflanzen, die verschiedenen
Umweltmedien (Boden, Wasser, Luft und Klima), die Landschaft sowie die Kultur- und
sonstigen Sachguter ermittelt, um die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu beurteilen.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung
Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans kommt es in Teilen zu einer Inanspruchnahme

von bislang baulich nicht genutzten Flachen. Die durch die Flacheninanspruchnahme zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden als unvermeidbar angesehen. Gemaf

4 Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. [1/V2.2 ,Wohnen westlich der Vilsendorfer StralRe,
nordlich des Epiphanienwegs” der Stadt Bielefeld (Bertram Mestermann, Biiro fiir Landschaftsplanung)
Warstein-Hirschberg Juli 2025
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§ 1a BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf das notwendige Maf} zu reduzieren
(Minderung des Eingriffs) und die unvermeidbaren Eingriffe durch geeignete Malnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (Kompensationsmalinahmen) auszugleichen. Im
Zuge der Erstellung des Umweltberichtes wurde ein Biotopwert im Bestand von 14.720
Punkten ermittelt. Durch die Planung wird dieser Wert auf 12.350 Punkte reduziert, wodurch
eine Kompensation von 2.370 Punkten notwendig ist.

Um dieses Defizit auszugleichen, ist vorgesehen, dass der Ausgleich des Eingriffs auf einer
privaten Ausgleichsflache stattfindet. Dazu werden entsprechende vertragliche Regelungen
mit dem Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss getroffen.

Um den oben beschriebenen Eingriff im Vorfeld zu mindern, wird festgesetzt, dass im
westlichen Teil des Plangebiets — angrenzend an den Friedhof Vilsendorf — eine
Streuobstwiese anzulegen ist. Die Obstgehdlze sind fachgerecht zu pflanzen und regelmaRig
zu pflegen. Zum Schutz der jungen Baume ist in den ersten acht Jahren ein Wildschutzzaun
zu errichten und instand zu halten. Nach Ablauf dieser Frist ist der Zaun vollstandig und
rickstandslos zu entfernen. Die Durchfiihrung des Gehdlzschutzes, wahrend der
Anwuchsphase, wird vertraglich geregelt. Da sich die Mallnahme aus dem Vorhaben selbst
ergibt und keine generelle Verbesserung von Natur und Landschaft ist, entstehen keine
entschadigungsrechtlichen Folgen z. B. Entschadiguns- bzw. Ubernahmeanspriiche nach §
40 BauGB.

6.3 Artenschutz

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. [I/V2.2 ,Wohnen westlich der
Vilsendorfer StralRe, noérdlich des Epiphanienwegs® wurde eine Artenschutzprifung
durchgefuhrt. Hier wurde untersucht, ob ggf. Verbote des § 44 BNatSchG betroffen sind.

Zur Recherche des Artenschutzspektrums im Untersuchungsgebiet wurden die einschlagigen
Datenbanken (FIS, LINFOS usw.) ausgewertet. Die Auswertung des
Fachinformationssystems (FIS) ergab fir den Quadranten 1 des Messtischblattes 3917
,Bielefeld* Hinweise auf insgesamt 38 Arten (26 Vogelarten und 12 Fledermausarten), die als
planungsrelevant einzustufen sind. Planungsrelevante Pflanzenarten sind nicht bekannt.

Die Auswertung von Informationen zu Schutzgebieten und schutzwirdigen Bereichen ergab
Hinweise auf das Vorkommen der folgenden planungsrelevanten Arten: Schwarzspecht,
Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Kiebitz, Rebhuhn, Eisvogel, Uhu, Baumfalke, Kammmolch,
Feldlerche, Feldsperling, Flussregenpfeifer, Gartenrotschwanz, Kleiner Wasserfrosch,
Neuntéter, Kuckuck, Schwarzspecht, Waldlaubsanger.

Folgende planungsrelevante Arten wurden durch die Auswertung der Landschafts- und
Informationssammlung des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LINFOS)
dokumentiert: In einer Entfernung von 350 m sidwestlich des Plangebietes wird ein
Vorkommen der Feldlerche und ca. 480 m nordwestlich eine Wochenstube der
Zwergfledermaus dokumentiert. Im Plangebiet direkt ergab die Abfrage keine
planungsrelevanten Arten.

Im Zuge der faunistischen Untersuchung fand zur Plausibilitdtskontrolle eine Ortsbegehung
am 30. Oktober 2023 statt.

Entsprechend des geltenden Rechts unterliegen alle europédischen Vogelarten den
Artenschutzbestimmungen des § 44 Absatz 1 BNatSchG. Damit ist auch die
vorhabenspezifische Erflllung der Verbotstatbestdnde gegentiber haufigen und verbreiteten
Vogelarten (sogenannten ,Allerweltsarten“ wie Amsel, Buchfink und Kohimeise) zu prifen. Bei
den haufigen und ungefahrdeten Arten kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass
wegen ihrer Anpassungsfahigkeit und des gunstigen Erhaltungszustandes bei
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vorhabenbedingten Beeintrachtigungen nicht gegen die Zugriffsverbote verstoRen wird.
Gemal Nummer 6 des Gesetzes zur Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes tritt eine
Verletzung des Schadigungsverbotes der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 Absatz 1
Nummer 3 BNatSchG) nicht ein, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird. Das Tétungs- und Verletzungsverbot wird nicht ausgeldst, sofern sich das Risiko der
Toétung oder Verletzung durch den Eingriff nicht signifikant erhéht und diese
Beeintrachtigungen trotz  Anwendung der  gebotenen, fachlich  anerkannten
Schutzmalnahmen nicht vermieden werden kann.

Im Bebauungsplan wurden Hinweise zu Allgemeinen Vermeidungsmalinahmen sowie zur
Fallzeitenbeschrankung  aufgenommen. So  wird  sichergestellt, dass keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande im Hinblick auf hdufige und verbreitete Vogelarten
ausgeldst werden.

Im Rahmen der Vorprufung konnten artenschutzrechtlich relevante Beeintrachtigungen durch
das Vorhaben fur folgende Arten nicht ausgeschlossen werden:

Flederm&use
*Abendsegler, Breitfigelfledermaus, Kleinabendsegler, Zwergfledermaus

Végel
*Feldsperling, Girlitz, Star

Fledermause

Die zum Abbruch vorgesehenen Gebaude weisen potenzielle Quartiere der Zwergfledermaus
sowie ggf. der Breitfligelfledermaus auf. Bei einem Abbruch der Gebaude kdnnen
artenschutzrechtliche Betroffenheiten gemal § 44 Absatz 1 Nummer 1 (T6ten und Verletzen)
und Nummer 3 (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) BNatSchG nicht ausgeschlossen werden.
Bei einer Inanspruchnahme des Hohlenbaumes im Plangebiet sind artenschutzrechtliche
Betroffenheiten gemalR § 44 Absatz 1 Nummer 1 BNatSchG fur den Abendsegler, den
Kleinabendsegler, die Breitfligelfledermaus sowie die Zwergfledermaus nicht auszuschlief3en.
Da es sich ,lediglich“ um die Entfernung eines Astloches handelt und Fledermause mehrere
Quartiere im Verbund nutzen, ist die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt. Eine Betroffenheit gemald § 44
Absatz 1 Nummer 3 (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) BNatSchG wird bei einer
Inanspruchnahme des Hoéhlenbaumes nicht erwartet. Um eine Betroffenheit gemall § 44
Absatz 1 Nummer 1 und 3 BNatSchG auszuschlieBen, wurden im Bebauungsplan
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (Schaffung von Ersatzquartieren) als Festsetzung sowie
Vermeidungsmallnahmen (Fallzeitenbeschréankung) als Hinweis aufgenommen.

Vogel

Der Héhlenbaum im Plangebiet stellt einen potenziellen Brutstandort des Feldsperlings und
des Stars dar. Bei einer Inanspruchnahme des Héhlenbaumes kann eine Betroffenheit gemaf
§ 44 Absatz 1 Nummer 1 und 3 BNatSchG fiir beide Arten nicht ausgeschlossen werden. Um
eine Betroffenheit gemal § 44 Absatz 1 Nummer 1 BNatSchG auszuschliefen, muss die
Entfernung der Habitatstrukturen sowie des Héhlenbaumes im Plangebiet auflierhalb der
Brutzeit erfolgen. Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan aufgenommen. Um
eine Betroffenheit gemal § 44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG auszuschlieRen, missen
auBerdem jeweils drei artspezifische Nistkasten fur den Star und fir den Feldsperling im
Plangebiet oder in der naheren Umgebung (z. B. Friedhof) angebracht werden. Dies wurde im
Bebauungsplan als vorgezogene AusgleichsmaRnahme (CEF-MalRnahme) festgesetzt und
zudem vertraglich gesichert.
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Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt abschlieRend zu dem Ergebnis, dass die
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. [1/V2.2 ,Wohnen westlich der Vilsendorfer Stral3e,
nordlich des Epiphanienwegs® der Stadt Bielefeld unter Berlcksichtigung der
Vermeidungsmaflinahmen in Bezug auf die haufigen und verbreiteten Vogelarten sowie die
planungsrelevanten Vogel- und Fledermausarten keine Verbotstatbestande gemal § 44
Absatz 1 Nummer 1 bis 4 BNatSchG auslost.

6.4 Bodenschutz, Gewadsser- und Hochwasserschutz
Bodenschutz

Fir Boden gilt gemalk § 1 Absatz 1 des Landesbodenschutzgesetzes NRW der
Vorsorgegrundsatz, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden
soll und Bodenversiegelungen dabei auf das notwendige Mal} zu begrenzen sind. Im Rahmen
eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden ist es das vorrangige Ziel,
Neuversiegelungen zu begrenzen und Brach- oder Restflachen zu reaktivieren. Bereits durch
den Bebauungsplan Nr. 11/V2 besteht flr die Méglichkeit die Flache baurechtlich zu nutzen und
den Siedlungsbereich zu arrondieren. Durch die Neuaufstellung soll an dem Grundsatz die
Flache baurechtlich zu Nutzen festgehalten werden. Fur diese Flachen besteht bereits seit
dem 20.03.1996 Planungsrecht, welches bis heute nicht vollstandig umgesetzt wurde.

Im Rahmen der Gesamtabwagung werden die Belange des Bodenschutzes gegenlber den
Belangen des Wohnens zurlckgestellt. Trotzdem ist eine Uber das notwendige Mal}
hinausgehende Beeintrachtigung grundsatzlich zu vermeiden. Aus diesem Grund sollten
Bodenumlagerungen und -verdichtungen soweit moglich vermieden werden. Grundsatzlich ist
die DIN 18300 sowie die DIN 18915 zu beachten. Ein entsprechender Hinweis ist in den
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan unter dem Kapitel ,Hinweise“ aufgenommen
worden.

Gewasserschutz

Belange des Gewasserschutzes werden nach heutigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht bertihrt. Um trotzdem eine Beeinflussung von Grundwasser und Oberflachengewassern
zu vermeiden, sollte ein Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen in das Grundwasser und in
Oberflachengewasser wahrend der BaumalRnahmen vermieden werden. Ein entsprechender
Hinweis ist in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan unter dem Kapitel ,Hinweise*
aufgenommen worden.

6.5 Altlasten und Kampfmittel
Altlasten

Gemal Auskunft durch das Umweltamt der Stadt Bielefeld, sind die Flurstiicke 402, 484, 487,
500, 502 und 854 nicht im Altlastenkataster eingetragen. Somit kann nach aktuellem Stand
davon ausgegangen werden, dass sich keine Verunreinigungen im Boden befinden.

Kampfmittel

Im Zuge einer Luftbildauswertung hat der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe
angrenzend an das Plangebiet einen Bombenblindgangerverdachtspunkt festgestellt. Aus
diesem Grund ist es nicht ausgeschlossen, dass sich auch im Plangebiet bisher nicht
gefundene Kampfmittel befinden. Ein entsprechender Hinweis ist in den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan unter dem Kapitel ,Hinweise®“ aufgenommen worden.
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Friedhof
. Vilsendorf

Abb. 8: Ergebnis der Luftbildauswertung (griin und orange Flache) des Plangebiets (schwarze Strichlinie) Quelle: Stadt Bielefeld
(eigene Bearbeitung) o. M.

6.6 Klima und Energieeffizienz
Photovoltaik

Gemal § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe f) BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei
der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen. 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 héchster Prioritat anerkannt. Zur Unterstitzung der
Klimaschutzziele sollen in den Bebauungsplanen der Stadt Bielefeld nun die Moglichkeiten zur
Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme und Kalte gemal § 9 Absatz 1
Nummer 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 (Drucksachennummer
0940/2020-2025). Zu deren Umsetzung sind in der Broschire zur Nachhaltigkeitsstrategie
strategische 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). Weiterhin hat die Stadt Bielefeld am 23.09.2021 eine
Verscharfung der Klimaziele beschlossen. Danach soll das Ziel eines klimaneutralen
Gebaudebestands bereits 2035 erreicht werden (siehe Drucksachennummer 2094/2020-
2025). Der § 42a BauO NRW (Solaranlagen) wurde zum 01.01.2024 neu in die
Landesbauordnung eingefugt. Damit wird eine Verpflichtung zur Installation und zum Betrieb
von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf geeigneten
Dachflachen im Land Nordrhein-Westfalen etabliert. Die Vorschrift sieht vor, dass bei der
Errichtung von Gebauden eine Pflicht zur Installation und zum Betrieb entsprechender
Anlagen besteht.

Mit der Verordnung zur Umsetzung der Solaranlagen-Pflicht nach § 42a und § 48 Absatz 1a
der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-
Westfalen — SAN-VO NRW) hat der Gesetzgeber Naheres geregelt. Die SAN-VO NRW trat
am 19.06.2024 in Kraft und trifft beispielsweise Regelungen zur MindestgroRe von
Photovoltaikanlagen und einer Solaranlagen-Pflicht bei Bestandsgebauden, die ab dem 1.
Januar 2026 eine vollstandige Erneuerung der Dachhaut erfahren. Mit der Anderung der
Landesbauordnung sowie der dazu erlassenen Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-
Westfalen hat der Gesetzgeber eine dezidierte Solaranlagen-Plicht normiert. Dadurch ertbrigt
sich eine Regulierung auf Ebene des verbindlichen Bauleitplans.

Durch die Verpflichtung zur Installation und dem Betrieb von Photovoltaikanlagen wird ein

Beitrag zur Erzeugung erneuerbarer Energien, zum sparsamen und effizienten Umgang mit
Energie, zur Vermeidung von 6rtlich wirksamen Emissionen sowie zum ortlichen Klimaschutz
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geleistet. Laut Solarkataster der Stadt Bielefeld bestehen im Plangebiet zusatzlich gute
Potenziale zur Nutzung von Solarenergie.

Stadtklima und Klimaanpassung

Die Stadtklimaanalyse aus dem Klimaanpassungskonzept der Stadt Bielefeld (Sachstand
2023) stellt fir das Plangebiet eine klimadkologische Sanierungsbediirftigkeit der 5. Prioritat
dar. Daruber hinaus ist fur den nordwestlichen Teil des Plangebiets die Einstufung ,1.
Schutzprioritat von Frei- und Grinflachen® vorgenommen worden. Im Zuge der geplanten
Errichtung von Wohnhausern sind MalRnahmen zur Klimaanpassung und zum Klimaschutz
wilnschenswert. Um das Ortliche Kleinklima zu schitzen und zu férdern sowie um
Retentionsraum und Flachen fur die Verdunstung von Niederschlagswasser zu schaffen, wird
fur Gebaude mit Flachdach eine Dachbegriinung festgesetzt.

6.7 Baumschutz

Im aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11/V2 ,Epiphanienweg“ sind im Plangebiet
mehrere erhaltenswerte Gehdlze festgesetzt. Diese Geholze werden teilweise in der
Neuaufstellung des Bebauungsplans tbernommen. Die Auswahl der zum Erhalt festgesetzten
Baume orientiert sich am aktuellen stadtebaulichen Konzept sowie anhand der Gré3e und Art
der Gehdlze. In Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Bielefeld entfallt die bisherige
Erhaltungsbindung fir allergieférdernde Baume sowie fur Baume, die als Pionierpflanzen
eingestuft sind.

6.8  Gestaltung Vorgartenflachen

Um das ortliche Kleinklima zu schutzen und die Versiegelung so gering wie mdglich zu halten,
ist die Errichtung von Nebenanlagen zwischen &ffentlicher Verkehrsflache und Baugrenze
nicht zulassig. Im WA1 sind auRerdem Stellplatze, Carports, Tiefgaragen und Garagen
auRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen unzulassig.

Mit der zu Jahresbeginn 2024 in Kraft getretenen Novellierung der BauO NRW wurde die
Formulierung des § 8 BauO NRW in Bezug auf Schottergarten und Kunstrasen klarer gefasst.
So wurde der Zusatz erganzt, dass die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
explizit als ,Griinflachen® zu gestalten sind. Mit der Anderung der Landesbauordnung hat der

Gesetzgeber eindeutige Regelungen zu Schottergarten und zur Begrinung der nicht
Uberbauten Flachen getroffen.

7. UMSETZUNG DER BAULEITPLANUNG
71 Bodenordnung
Es sind keine Mal3nahmen in Bezug auf die Bodenordnung notwendig.

7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Plangebiet gesamt: ca. 1,25 ha
Allgemeines Wohngebiet ca. 1,25 ha
Vorhandene Wohneinheiten: 3

Abgangige Wohneinheiten: 2

Geplante Wohneinheiten: 67

davon in MFH: 67

davon geférdert: 23
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7.3 Finanzielle Auswirkungen

Die Initiative fUr die Planung beruht auf einer Projektentwicklung des evangelischen
Kirchenkreises Bielefeld. Der Kirchenkreis hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten,
die mit den Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben
verbunden sind, einschlieBlich der evtl. erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.
Die Erstaufstellung des Bebauungsplans wird durch das externe Planungsbiiro Hempel +
Tacke GmbH erarbeitet und fachlich vom Bauamt der Stadt Bielefeld begleitet.

7.4  Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/V2.2 ,Wohnen westlich der Vilsendorfer Stralie,
noérdlich des Epiphanienwegs® hat Auswirkungen auf den aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 11/V2. Die bisher festgesetzte Flache fur Gemeinbedarf und ein Teil der
offentlichen Grinflache werden durch die Neuaufstellung ersetzt.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Gemal § 2 Absatz 1 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), soll der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 11/\V2
~Epiphanienweg” fir das Gebiet westlich der Vilsendorfer Stral’e und ndrdlich der Stralle
Epiphanienweg Uberplant werden. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan Nr. 1l/V2.2
~Wohnen westlich der Vilsendorfer Stralle, nérdlich des Epiphanienwegs® im reguldren
Aufstellungsverfahren gemaf §§ 2, 10 BauGB neuaufgestellt werden.

8. VORLIEGENDE GUTACHTEN

- Schalltechnische Untersuchung durch AKUS GmbH; August 2023

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch Bertram Mestermann Buro fur
Landschaftsplanung; Marz 2024

- Verkehrliche Stellungnahme durch Ingenieurgruppe flir Verkehrswesen und
Verfahrensentwicklung; April 2024

Bielefeld, im Januar 2026

In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.31
Hempel + Tacke GmbH

Am Stadtholz 24 - 26
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