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BEBAUUNGSPLAN NR. 71.1 BEGRUNDUNG

1. ALLGEMEINES

Der Grundstickseigentimer beabsichtigt, die bestehende Bebauung nérdlich der Gustav-
stral’e und westlich der Vormbrockstrale im Stadtbezirk Senne sukzessive durch eine zeit-
gemale und verdichtete Wohnbebauung zu ersetzen. Die aktuell vorhandenen Mehrfamilien-
hauser im Plangebiet entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen an modernes, ef-
fizientes Wohnen. Eine Sanierung des Bestands ist wirtschaftlich nicht darstellbar. Ziel der
Planung ist es daher, das vorhandene Planungsrecht zu optimieren und eine zeitgemafe
Nachverdichtung zu Wohnbauzwecken zu ermdglichen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,8 Hektar und wird im Norden durch bestehende
Wohnbebauung, im Osten durch die Vormbrockstral3e, im Studen durch die GustavstralRe und
im Westen durch den Toppmannsweg begrenzt. Es handelt sich um ein bereits erschlossenes
Gebiet, das derzeit von sechs Mehrfamilienhausern mit begriinten Aulenwohnbereichen und
einer Garagenanlage im nordostlichen Plangebietsbereich gepragt ist. Die Umgebung des
Plangebiets ist Uberwiegend durch Wohnnutzungen gekennzeichnet, wobei westlich angren-
zend landwirtschaftliche Flachen und ein kleineres Waldgebiet liegen.

Der geltende Bebauungsplan flr das Plangebiet entspricht nicht mehr den heutigen Anforde-
rungen und wird daher im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 71.1 ,Wohnen ndrdlich der Gus-
tavstralie und westlich der Vormbrockstra’e / Senne* tberplant. Die Neuaufstellung erfolgt
im beschleunigten Verfahren gemaf} § 13a BauGB, da es sich um eine stadtebauliche Ent-
wicklungsmafRnahme im Innenbereich handelt. Die Nachverdichtung innerhalb eines bereits
bebauten und erschlossenen Bereichs entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden und tragt zur Aktivierung vorhandener Potenziale bei.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die geplante Nachverdichtung geschaffen sowie die Rahmenbedingungen flr eine
zukunftsfahige Wohnentwicklung gesichert.

2. ORTLICHE GEGEBENHEITEN DES PLANGEBIETS
Das Plangebiet liegt im Stiden der Stadt Bielefeld im Stadtbezirk Senne. Der Geltungsbereich
der Neuaufstellung des Bebauungsplans 71.1 ,Wohnen nérdlich der Gustavstralie und west-
lich der Vormbrockstralte / Senne® umfasst die Flurstiicke 449 (tlw.), 451, 525, 526, sowie
736, Flur 7, der Gemarkung Senne I.
Die GesamtgrofRe des Plangebiets betragt ca. 0,8 ha und wird wie folgt begrenzt:

e |Im Siuden durch die Gustavstrale,

e im Westen durch den Toppmannsweg,

e im Norden durch angrenzende Wohnbebauung,

e im Osten durch die Vormbrockstrale.

Bestandssituation im Plangebiet

Das Plangebiet ist durch bestehende Wohnnutzungen entlang der Gustavstralde gepragt. Dort
befinden sich sechs Mehrfamilienhauser in Zeilenbauweise mit begriinten Aufienwohnberei-
chen. Es gibt keine klare Abgrenzung zwischen den privaten Garten und den o&ffentlichen
Verkehrsflachen. Aktuell gibt es in den bestehenden Wohngebauden 26 Wohneinheiten. Die
Gebaude wurden Ende der 1940er Jahre errichtet und weisen einheitliche architektonische
Merkmale auf: Sie sind zweigeschossig gestaltet, verfigen tUber Satteldacher mit dunkelbrau-
nen Dachziegeln und prasentieren ein nahezu baugleiches Erscheinungsbild. Die Gebaude
stehen nicht unter Denkmalschutz.

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine Garagenanlage mit zehn Gara-
gen und einem dazugehorigen Vorplatz.

Das Plangebiet weist nur minimale topografische Unterschiede auf: In Nord-Sid-Richtung
bleibt die Hohe konstant, wahrend in West-Ost-Richtung ein Hohenunterschied von etwa 2
Metern besteht.
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Umgebung des Plangebiets

Die Umgebung des Plangebiets ist Uberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt. Zudem be-
findet sich nérdlich des Plangebiets der offentliche Spielplatz ,Gustavstralie”. Die Gebaude in
der Nachbarschaft sind vorwiegend 2-geschossig mit ausgebauten Dachgeschoss und besit-
zen unterschiedliche Dachneigungen, wobei Satteldacher dominieren. Es handelt sich grof3-
tenteils um Ein- und Zweifamilienhauser. Ostlich des Plangebiets, entlang der Vormbrock-
stralle, befinden sich Mehrfamilienhauser, die bis zu sechs Wohnungen pro Gebaude umfas-
sen. Westlich schlie3t landwirtschaftlich genutzte Flache an, die in die freie Landschaft tber-
geht. Im nordwestlichen Bereich befindet sich zudem ein kleineres Waldgebiet, das die land-
schaftliche Pragung dieser Seite des Plangebiets verstarkt. Zusammenfassend ist das Plan-
gebiet in ein Uberwiegend wohnlich genutztes Umfeld eingebettet, das von unterschiedlichen
Wohnformen und moderater Geschossigkeit gepragt ist. Die westliche und nordwestliche Um-
gebung weist hingegen eine Ubergangszone zur freien Landschaft mit landwirtschaftlicher
Nutzung und Wald auf.

Weitere Informationen zur Bestandssituation sind dem folgenden Luftbild zu entnehmen.
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Abb. 1: Luftbild mit Abgrenzung des Plangebiets (Quelle: Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld | eigene Uberar-
beitung)

3. PLANUNGSVORGABEN UND BISHERIGE FLACHENAUSWEISUNG

Regionalplan

Im Sinne der Leitvorstellung einer nachhaltigen Raumentwicklung und zur Verwirklichung der
landesplanerisch angestrebten Schwerpunktbildung hat sich die Siedlungsentwicklung auf
den Flachen zu vollziehen, die als Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt sind.

Im Regionalplan OWL ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71.1 ,Wohnen nérd-
lich der Gustavstralte und westlich der VormbrockstralRe / Senne® als Allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) festgelegt. Die mit der Planung angestrebte innerértliche Nachverdichtung ent-
spricht gemal § 1 Absatz 4 BauGB den regionalplanerischen Zielvorgaben.

Fléchennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Bielefeld als Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan Nr. 71.1 ,Wohnen nérdlich der
Gustavstrale und westlich der Vormbrockstralte / Senne” entspricht den Darstellungen des
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Flachennutzungsplans und wird gemaf § 8 Absatz 2 BauGB aus diesem entwickelt. Die ge-
plante Entwicklung des Plangebiets steht somit im Einklang mit den Ubergeordneten Pla-
nungszielen der Stadt Bielefeld, die eine stadtebauliche Nutzung als Wohnbauflache vorsieht.
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Abb. 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Plangebiets [schwarze Umrandung] (Quelle:
Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld | eigene Uberarbeitung)

Landschaftsplan

Die Flache des Bebauungsplans Nr. 71.1 ,Wohnen nérdlich der Gustavstral3e und westlich
der VormbrockstraRe / Senne” liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans
der Stadt Bielefeld. Der Geltungsbereich des Landschaftsplans grenzt westlich an das Plan-
gebiet.

N\ AR A ‘
Abb. 3: Landschaftsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets [schwarze Umrandung] (Online-Kartendienst der
Stadt Bielefeld | eigene Uberarbeitung)

Bebauungsplan
Der Geltungsbereich der vorliegenden Neuaufstellung des Bebauungsplans liegt innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. I/S5 ,Windelei“, der seit dem
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12.05.1973 rechtsverbindlich ist. FUr diesen Bebauungsplan ist die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) von 1968 malgeblich. Seit seiner Rechtskraft wurde der Bebauungsplan dreimal
geandert. Die dritte Anderung aus dem Jahr 1990 (iberplant den westlichen Teil des Plange-
biets, wahrend flr den 6stlichen Teil weiterhin die urspriinglichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. I/S5 gelten. Die Stralde ,Windelei“ trennt diese beiden Bereiche raumlich.

Regelungen fir den &stlichen Teil des Plangebiets (6stlich der Strale Windelei):
Fur den dstlichen Teil des Plangebiets sind die folgenden Festsetzungen aus der Ursprungs-
fassung des Bebauungsplans Nr. I/S5 verbindlich:

o Festsetzung als reines Wohngebiet (WR),

e Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0,

o Zulassigkeit von drei Vollgeschossen,

o Zulassige Gebaudehohe (gemessen von Oberkante Kellerdecke bis zur Traufe) be-

tragt fir Hauptgebaude maximal 8,40.
e Vorgabe eines Satteldachs mit einer Dachneigung von 30°,
e Festsetzung der offenen Bauweise.

Regelungen fur den westlichen Teil des Plangebiets (westlich der StralRe Windelei):
Im Rahmen der dritten Anderung des Bebauungsplans Nr. /S5 wurden fiir den westlichen
Bereich die folgenden Regelungen getroffen:

e Festsetzung als WR,

o Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen sowie eines als Vollgeschoss anrechenbaren

Dachgeschosses,
o Festsetzung eines geneigten Dachs mit einer Neigung von 45° bis 48°,
e Festsetzung der offenen Bauweise.

Diese differenzierten Regelungen fir die beiden Teilbereiche spiegeln die zeitlichen und pla-
nerischen Anpassungen wider, die der Bebauungsplan Nr. 1/S5 seit seiner urspriinglichen
Aufstellung durchlaufen hat. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 71.1 ,Wohnen
nordlich der Gustavstrale und westlich der Vormbrockstrafie / Senne” sollen diese Regelun-
gen aktualisiert und an die heutigen stadtebaulichen Anforderungen angepasst werden.
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Abb. 4: Bebauungs_;aln Nr. /S5 mit Abgfenzun des Plangebiets [rote Umrandu;vg}] (Online-Kartendienst der Stadt
Bielefeld | eigene Uberarbeitung)
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Abb. 5: Bebauungsplan Nr. I/S5-3 mit Abgrenzung des Plangebiets [rote Umrandung] (Online-Kartendienst der
Stadt Bielefeld | eigene Uberarbeitung)
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4. PLANUNGSZIELE UND STADTEBAULICHES KONZEPT

Die anhaltend steigende Einwohnerzahl in Bielefeld und die damit verbundene hohe Nach-
frage nach Wohnraum haben zu einem spurbaren Wohnraummangel geflihrt. Insbesondere
der Bedarf an modernen, gut angebundenen und attraktiven Wohnflachen Ubersteigt das be-
stehende Angebot erheblich. Vor diesem Hintergrund zielt die Planung darauf ab, zusatzliche
Kapazitaten flir Wohnraum zu schaffen und gleichzeitig die vorhandenen Flachen effizienter
Zu nutzen.

Das Vorhaben sieht die Nachverdichtung einer bestehenden Siedlungsstruktur vor. Die Be-
standsgebaude, die gegen Ende der 1940er Jahre errichtet wurden, erfillen nicht mehr die
Anforderungen an modernes Wohnen. Durch den Abriss dieser Gebdude und die Errichtung
zeitgemaler Neubauten wird die Flache effizient nachgenutzt und zeitgemafes Wohnen er-
madglicht, ohne unbebaute Flachen in Anspruch zu nehmen. Diese Strategie fordert einen res-
sourcenschonenden Umgang mit Grund und Boden und tragt zur nachhaltigen Stadtentwick-
lung bei.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans ist notwendig, da die bisherigen Bebauungsplane —
Nr. I/S 5 ,Windelei“ und dessen 3. Anderung lediglich bestandssichernde Festsetzungen ent-
halten und keine Nachverdichtung oder héhere Ausnutzung der verfigbaren Flachen zulas-
sen. Befreiungen von den Festsetzungen, insbesondere beziglich des Malkes der baulichen
Nutzung oder der Uberbaubaren Grundstlcksflache, sind aufgrund ihrer Vorbildwirkung fur
den Nahbereich nicht maglich.

Das stadtebauliche Konzept fir den vorliegenden Bebauungsplan sieht die Neuentwicklung
einer bestehenden Wohnbauflache vor. Diese erfolgt durch den Abriss der vorhandenen Be-
standsgebaude und die Errichtung von insgesamt fiinf Mehrfamilienhausern. Ziel ist es, ein
modernes und nachhaltiges Wohnquartier mit etwa 82 Wohneinheiten zu schaffen, das sich
harmonisch in die bestehende Siedlungsstruktur einflgt. Derzeit bieten die bestehenden
Wohngebaude 26 Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von rund 1.700 m?. Im Zuge
der geplanten Nachverdichtung soll diese Zahl auf voraussichtlich etwa 82 Wohneinheiten mit
rund 5.800 m? Wohnflache ansteigen. Diese Zahlen dienen lediglich zur groben Orientierung,
da sich die Kennzahlen im Verlauf des Verfahrens moglicherweise andern kénnen.

Ostlich der Windelei sollen zwei Mehrfamilienhduser mit jeweils 21 Wohneinheiten entstehen.
Zwischen und hinter diesen Gebauden ist eine grof3ziigige Grinanlage geplant, die unter an-
derem eine rund 380 m? grof3e und private Spielflache umfasst und damit den Bewohnern als
hochwertigen Aufenthalts- und Freizeitbereich dient. Erganzt wird dieser Bereich durch eine
begriinte Stellplatzanlage im nérdlichen Abschnitt, die den motorisierten Individualverkehr
funktional bundelt.

Im westlichen Bereich des Plangebiets (westlich der Windelei) sollen drei weitere Mehrfamili-
enh3user mit jeweils 10 bis 17 Wohneinheiten errichtet werden. Auch hier soll hinter den Ge-
bauden eine Grinanlage mit einer rund 440 m? grof3en privaten Spielflache entstehen. Der
Stellplatzbedarf der Mehrfamilienhduser soll mdglichst geblindelt durch zentrale, mehrge-
schossige Stellplatzanlagen nachgewiesen werden. Hierdurch kénnen die Ubrigen oberirdi-
schen Flachen starker fur Grin- und Freiflachen genutzt werden, was die Aufenthaltsqualitat
des Wohnquartiers weiter erhoht.

Die geplanten Wohngebaude sind als dreigeschossige Baukdrper mit Satteldachern konzi-
piert. Im Gegensatz zur bisherigen Zeilenbebauung, die keine klare Abgrenzung zwischen
privaten Garten und der offentlichen Verkehrsflache bietet, sieht das vorliegende Konzept
Baukdrper vor, die parallel zur Stralle angeordnet sind. Dies ermdglicht unter anderem eine
deutlichere Trennung zwischen privatem und 6ffentlichem Raum sowie die Ausbildung von
Raumkanten, und StraRenfluchten, die zur Strukturierung und Orientierung dienen.
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Die aullere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Gustavstralte im Sitiden, die Win-
delei, die das Plangebiet mittig quert, sowie die Vormbrockstrale im Osten. Zur Reduzierung
des Verkehrs und zur Schaffung einer verkehrsberuhigten Wohnumgebung ist im norddstli-
chen Bereich eine zentrale Flache flr oberirdische Stellplatze oder Gemeinschaftsgaragen
geplant, wahrend eine weitere Stellplatzblindelung im westlichen Teilbereich herzustellen ist.
Von diesen Stellplatzanlagen aus sind die einzelnen Gebaude fulllaufig erreichbar. Diese
Malinahme sorgt daflir, dass Strallen sowie Freiflachen des Quartiers weitgehend vom mo-
torisierten Individualverkehr freigehalten werden. Zusatzlich sind weitere Parkmaoglichkeiten
mit jeweils vier Stellplatzen direkt vor jedem Mehrfamilienhaus vorgesehen, um den prakti-
schen Bedurfnissen der Bewohner gerecht zu werden, ohne den Verkehrsfluss oder die Auf-
enthaltsqualitat im Quartier zu beeintrachtigen.

Mit dem geplanten stadtebaulichen Konzept wird ein modernes und nachhaltig strukturiertes
Wohnquartier realisiert, das sowohl den aktuellen Anforderungen an Wohnraum als auch den
Anspriichen an eine attraktive Freiraumnutzung gerecht wird.
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Abb. 6: Aktuelles Stadtebauliches Konzept (Quelle GSWG SENNE eG)

5. BELANGE DER BAULEITPLANUNG UND BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNG

5.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Plangebiet soll im Einklang mit den Ubergeordneten Planungszielen als allgemeines
Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt werden, wobei der Fokus auf der Nutzung fir
Wohnzwecke sowie auf vertraglichen Nutzungen fur das Wohnumfeld liegt. Diese Ausrichtung
dient dem Ziel, die Wohnqualitat zu gewahrleisten und zusatzliche Verkehrs- und Larmbelas-
tungen zu vermeiden. Nutzungen, die gemaR § 4 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig
waren, wie Beherbergungsbetriebe, nicht storende Gewerbebetriebe, Verwaltungsanlagen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, werden dementsprechend ausgeschlossen. Diese Nut-
zungen konnten die Wohnqualitat durch erhdhtes Verkehrsaufkommen und Larm beeintrach-
tigen und erfordern zudem Flachen, die im Plangebiet nicht zur Verfigung stehen.
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5.2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHEN

Damit sich die geplante Wohnbebauung in die Umgebung integriert und um ein stadtebaulich
einheitliches Bild zu erreichen, werden Festsetzungen Uber die Mindest- und Hoéchstgrenzen
der Geschossigkeit, der maximalen Gebaudehohe sowie Uber die Dachform getroffen.

Fur das WA wird eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl von 1,2 fest-
gesetzt, wobei diese Werte den in § 17 BauNVO vorgesehenen Orientierungswerten fur All-
gemeine Wohngebiete bei maximal drei Vollgeschossen entsprechen. Hierdurch ist eine ef-
fektive und 6konomische Ausnutzung der Baugrundstlicke entsprechend den aktuellen Anfor-
derungen an Wohngebaude mdglich.

Gemal §§ 16 und 18 BauNVO wird die maximal zulassige Gebaudehdhe durch eine absolute
Hohenfestsetzung in Metern tber Normalhdhennull (NHN) bestimmt. Als mal3gebender oberer
Bezugspunkt gilt bei Flachdachern die Oberkante der Attika bzw., sofern keine Attika ausge-
bildet wird, der h6chste Punkt der Dachhaut. Bei geneigten Dachern ist der hochste Punkt der
Dachhaut (First) maRgebend. Die zulassige Gebaudehdhe wird dstlich der Windelei auf 126 m
uber NHN und westlich der Windelei auf 124,5 m uber NHN festgesetzt. Ausgehend von den
vorhandenen Gelandehohen entspricht dies einer realen Gebaudehdhe von ca. 14 m.

Zur besseren Lesbarkeit und raumlichen Einordnung der festgesetzten absoluten Gebaude-
héhen werden zusatzlich die aus dem Digitalen Gelandemodell (DGM) 2013 abgeleiteten Ge-
landehdhen nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Diese Héhenangaben dienen aus-
schlieBlich der Orientierung und sind fir die Bestimmung der planungsrechtlich zulassigen
Gebaudehohe nicht maligeblich.

Die Festsetzung beriucksichtigt die bestehende Hohenentwicklung im Umfeld und stellt einen
klaren Bezug zum vorhandenen Gelande sowie zur angrenzenden Bebauung her.

Um die Integration notwendiger technischer und funktionaler Bauteile wie technische Dach-
aufbauten, Antennen, Gelander, Schornsteine oder Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie
zu ermoglichen, kann eine Uberschreitung der festgesetzten Gebdudehdhe um bis zu 1,00 m
zugelassen werden.

Zudem wird die offene Bauweise in Anlehnung an die kleinteilige Bebauung der Umgebung
vorgeschrieben.

Die Uberbaubare Flache der einzelnen Baugrundstlcke soll im Bebauungsplan tGber Baugren-
zen geregelt werden. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden insgesamt grof3zigig
gefasst, um so einen gewissen Spielraum bei der Umsetzung der geplanten Mehrfamilien-
hduser zu schaffen. Zudem kdénnen Uberschreitungen der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstlcksflache durch untergeordnete Gebaudeteile und Balkone bis zu einem Anteil von
50 % der betroffenen Fassadenlange um bis zu 2 m ausnahmsweise zugelassen. Diese Re-
gelung dient der Flexibilitdt bei der Nutzung, ohne die stadtebauliche Ordnung oder das Er-
scheinungsbild des Gebaudes wesentlich zu stéren. Um die Errichtung von baulichen Anla-
gen zur Stellplatzbindelung innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zu ermdglichen,
sind Rampen mit einer maximalen Breite von 5 m auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

5.3 VERKEHR UND ERSCHLIERUNG

Verkehrliche ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt derzeit iber die Gustavstralle im Suden,
die Windelei, die das Plangebiet zentral durchquert, sowie die Vormbrockstraflie im Osten. Ziel
der Planung ist es, trotz der vorgesehenen Erhéhung der Wohnnutzung, eine verkehrsberu-
higte Struktur zu schaffen. Daher wird der motorisierte Verkehr auf zwei zentralen Stellplatz-
anlagen gebundelt: Im nordéstlichen Bereich, auf der Flache der derzeitigen Garagenanlage,
ist eine oberirdische, begriinte Stellplatzanlage mit etwa 32 Stellplatzen geplant. Fur die west-
lich der Windelei gelegenen Mehrfamilienhauser soll der Stellplatzbedarf mdglichst geblindelt
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durch zentrale, mehrgeschossige Stellplatzanlagen oder eine Tiefgarage nachgewiesen wer-
den.

Um die Errichtung grofierer, oberirdischer Stellplatzanlagen im Bereich der bereits vorhande-
nen Stellplatzanlage zu ermdglichen, werden gemal} § 9 Absatz 1 Nr. 22 BauGB Flachen fur
Gemeinschaftsgaragen (GGa) und offene Stellplatze (St) festgesetzt. So ist eine konzentrierte
Organisation des ruhenden Verkehrs moglich, wodurch potenzielle Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat reduziert werden. Die Gemeinschaftsgaragen sind innerhalb der gekennzeich-
neten Flache auf eine H6he von maximal 6,5 m begrenzt, damit sich diese ins Wohnumfeld
einfligen und die stadtebauliche Malstablichkeit sichergestellt wird.

Zudem sind Stellplatzanlagen mit maximal vier Stellplatzen in der Vorgartenflache zulassig,
um den Bedarf an Besucherparkplatzen sowie Parkplatzen fur Menschen mit Behinderung
direkt vor den Gebauden zu decken. Gleichzeitig bleibt der Uberwiegende Teil des Vorgartens
zugunsten eines ansprechenden Orts- und Stralenbildes angemessen begrint.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Rund 250 m slid-
Ostlich des Plangebiets befindet sich die Bushaltestelle ,Busbahnhof Windelsbleiche®. Hier
verkehren die Buslinien 83, 94, 145, 194, 240 und N7.

Die Linie 94 verkehrt zwischen Gutersloh ZOB und Bielefeld-Brackwede und verbindet damit
Gutersloh bzw. Friedrichsdorf mit dem Stadtbezirk Brackwede. Dort besteht Anschluss an die
Stadtbahnlinie 1 in Richtung Bielefelder Innenstadt und Schildesche. Die Linie 94 verkehrt
montags bis freitags tagsiber im 20-Minuten-Takt, samstags im 30-Minuten-Takt sowie an
Sonn- und Feiertagen vormittags im 60-Minuten-Takt und anschlie®end im 30-Minuten-Takt.
Das Angebot wird durch die Nachtbuslinie N7 erganzt, die in den Nachten von Freitag auf
Samstag sowie vor Sonn- und Feiertagen verkehrt und tiber Ummeln und Quelle eine Verbin-
dung zum Jahnplatz herstellt.

Die Linie 83 verbindet Schlol3 Holte Bahnhof mit dem Bielefelder Hauptbahnhof und bedient
die Haltestelle mit einzelnen Fahrten an Werktagen.

Im Schulbusverkehr bedienen zusatzlich die Linien 145, 194 und 240 das Gebiet. Die Linie
145 verkehrt (ab 02.09.2026) auf der Relation Senne - Windelsbleiche - Buschkamp — Sen-
nestadt mit schulbezogenen Einzelfahrten. Die Linie 194 Ubernimmt schulbezogene Einzel-
fahrten auf der Relation Windelsbleiche — Brackwede - Bethel. Die Linie 240 verkehrt mit
schulbezogenen Einzelfahrten zwischen dem Senner Schulzentrum, der Bahnhofschule und
Windelsbleiche.

Eine weitere OPNV-Haltestelle befindet sich mit der Haltestelle ,Senne Bezirksamt* in rund
400 m Entfernung nordlich des Plangebiets und ist ebenfalls fulllaufig erreichbar. Neben den
oben genannten Linien verkehrt hier zusatzlich die Linie 40, die Senne Uber Brackwede mit
Quelle verbindet. Die Linie 40 fahrt montags bis samstags tagstber im 30-Minuten-Takt sowie
an Sonn- und Feiertagen im 60-Minuten-Takt.

Insgesamt sind somit gute Voraussetzungen gegeben, das Plangebiet mit dem OPNV zu er-
reichen.

FuR- und Radverkehr
Die Belange von Fuligéngern und Radfahrenden werden nach derzeitigem Stand durch die
Planung nicht berUhrt.

5.4 IMMISSIONSSCHUTZ

Im Rahmen der Planung ist davon auszugehen, dass im Plangebiet hauptsachlich Emissionen
aus dem typischen Wohngebietsbetrieb entstehen. Hierzu zahlen insbesondere Larmemissio-
nen durch den motorisierten Verkehr, die Nutzung von Stellplatzen sowie allgemeine Gerau-
sche aus dem taglichen Wohnbetrieb, wie beispielsweise durch Kinderlarm oder Tatigkeiten
im Freien. Als weitere potenzielle Larmquelle kommt insbesondere die Windelsbleicher Stralle
in Frage.

Als externe Larmquelle ist vorrangig die Windelsbleicher Stralle zu berlicksichtigen. Um die
Erforderlichkeit vertiefender schalltechnischer Untersuchungen zu klaren, wurde der TUV Siid
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mit einer gutachterlichen Stellungnahme beauftragt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass aus fachlicher Sicht keine weitergehenden Untersuchungen erforderlich sind. Die aktuelle
Umgebungslarmkartierung weist flir das Plangebiet keine relevanten Nachtpegel auf, zudem
befindet sich das Gebiet in deutlicher Entfernung zu hoch belasteten Verkehrsachsen. Neue
schutzbedurftige Situationen entstehen durch die Planung nicht.

Hinsichtlich der im 6stlichen Plangebiet vorgesehenen Stellplatzanlage ist ergénzend festzu-
halten, dass keine malfigebliche Zunahme der Larmbelastung zu erwarten ist. Bereits im heu-
tigen Bestand existiert an vergleichbarer Stelle eine Stellplatznutzung, sodass im Ergebnis
keine immissionsschutzrechtlich relevante Verschlechterung eintritt.

5.5 SOZIALE UND KULTURELLE INFRASTRUKTUR

Im naheren Umfeld des Plangebiets sind verschiedene soziale Einrichtungen vorhanden, die
eine Grundversorgung mit Bildungs- und Betreuungsangeboten sicherstellen. So befindet sich
die Katholische Kindertageseinrichtung St. Bartholomaus in rund 350 Metern Entfernung, wah-
rend der Christus-Kindergarten der Evangelischen Emmaus-Kirchengemeinde Senne etwa
850 Meter entfernt liegt.

Ausgehend von den geplanten 82 Wohneinheiten (56 neu hinzukommende Wohneinheiten) in
Mehrfamilienhdusern ist mit einem zusatzlichen Bedarf von etwa finf weiteren Betreuungs-
platzen in Kindertageseinrichtungen zu rechnen. Dieser zusatzliche Bedarf kann voraussicht-
lich durch die bestehenden Einrichtungen im naheren Umfeld gedeckt werden.

Im Bereich der schulischen Infrastruktur liegt das Plangebiet im Einzugsbereich der dreizlgi-
gen Grundschule ,Bahnhofschule Senne®. Diese Schule unterrichtet im Schuljahr 2024/2025
insgesamt 349 Kinder in 13 Klassen- und zwei Mehrzweckraumen. Der Schulweg zur Bahn-
hofschule betragt etwa einen Kilometer und ist nicht als besonders gefahrlich einzustufen.
Auf Basis der Schilerprognose ist ab dem Schuljahr 2030/2031 — dem voraussichtlichen Zeit-
punkt der vollstandigen Inanspruchnahme des neuen Wohnraums — mit etwa drei zusatzlichen
Kindern pro Jahrgang zu rechnen, insgesamt also mit rund zwolf zusatzlichen Schulerinnen
und Schilern fiir die Grundschule.

Trotz dieses Zuwachses wird sich die Zahl der Schulerinnen und Schiler an der Bahnhof-
schule gemal derzeitiger Prognose im Schuljahr 2030/2031 auf etwa 305 Kinder reduzieren.
Der vorhandene Raumbestand der Schule wird somit auch unter Berlcksichtigung des neuen
Wohngebiets als ausreichend eingeschatzt.

Die soziale Infrastruktur im Umfeld des Plangebiets ist nach aktuellem Stand grundsatzlich in
der Lage, den zusatzlichen Bedarf aufzunehmen. Malinahmen im Zusammenhang mit dem
Bauleitplanverfahren sind nicht erforderlich.

Spielflachen
Durch die geplante Nachverdichtung entstehen rund 50 zusatzliche Wohneinheiten, die ge-

mafR dem Runderlass des Ministeriums des Innern des Landes Nordrhein-Westfalen , Bauleit-
planung — Hinweise fiir die Planung von Spielflichen” einen zusatzlichen Bedarf an offentli-
chen Spielflachen von ca. 400 m? ausldsen.

Zur Deckung dieses Bedarfs ist vorgesehen, den bestehenden stadtischen Spielplatz am
Toppmannsweg (Anlagennummer 51068) in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet qualitativ auf-
zuwerten und funktional weiterzuentwickeln. Die MaRnahmen erfolgen innerhalb der bereits
bestehenden 6ffentlichen Spielplatzflache auf dem Flurstiick 1228 mit einer Gesamtgrofle von
3.433 m?. Eine Erweiterung durch den Erwerb zusatzlicher Flachen ist nicht erforderlich.
Nach derzeitiger Kostenschatzung sind fur die Erweiterung und Aufwertung des Spielplatzes
Investitionen in HOhe von ca. 64.500 € zu erwarten. Die Ausgestaltung und der Umfang der
vorgesehenen MalRnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
Bielefeld und dem Vorhabentrager festgelegt. Der Abschluss dieser Vereinbarung erfolgt vor
Rechtskraft des Bebauungsplans.
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5.6 VER- UND ENTSORGUNG SOWIE WASSERWIRTSCHAFT

Versorgung
Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation 0.4. kann durch

den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Im Plangebiet verlauft eine Gas- und Elektrizitdtsversorgungstrasse. Zur Sicherung der beste-
henden Leitungsinfrastruktur sowie zur Gewahrleistung der Energieversorgung wird entlang
dieser Trasse ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) gemall § 9 Absatz 1 Nummer 21
BauGB zugunsten der Stadtwerke Bielefeld GmbH festgesetzt. Das festgesetzte GFL dient
der Sicherung des Zugangs zu den Versorgungsleitungen sowie der Moglichkeit zur Unterhal-
tung, Wartung und Erneuerung der technischen Infrastruktur.

Niederschlagswasser

Nach § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll Niederschlagswasser ortsnah versickern, ver-
rieseln oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche oder sonstige offentlich-recht-
liche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 44 Landeswasser-
gesetz NRW (LWG NRW) erganzt bzw. konkretisiert den bundesrechtlichen Grundsatz.

Zum aktuellen Zeitpunkt ist die vorhandene Wohnbebauung an einen Mischwasserkanal in der
Gustavstralle angeschlossen, Uber den jedoch nur das Schmutzwasser abgeleitet wird. Das
Niederschlagswasser wird derzeit vollstandig auf den jeweiligen Grundstlicken versickert. Um
im Zuge der angestrebten Nachverdichtung eine Mehrbelastung des bestehenden Mischwas-
serkanals zu vermeiden, soll auf mdglichst grofien Flachenanteilen an einer Versickerung des
Niederschlagswassers festgehalten werden.

Aus diesem Grund wurde fir das Plangebiet ein geotechnisches Gutachten' zur Untersuchung
der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes erstellt.

Demnach stehen unterhalb der humosen Oberbdden Uberwiegend feinkornarme, gut wasser-
durchlassige Sande mit Durchlassigkeitsbeiwerten von bis zu kf = 4 x 10™* m/s an. Grundsatz-
lich ist eine dezentrale Versickerung in diesen Sanden maglich. Allerdings wurden im Bereich
einzelner Aufschlusspunkte Verockerungen sowie jahreszeitlich schwankende Grundwasser-
stande festgestellt. Die aktuellen Grundwasserstande lagen zum Untersuchungszeitpunkt zwi-
schen ca. 1,8 m und 2,5 m unter Gelandeoberkante. Unter Berlcksichtigung méglicher Hoch-
grundwasserstande ist mit deutlich geringeren Flurabstanden zu rechnen.

Aufgrund dieser hydrogeologischen Rahmenbedingungen ist eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser im Bereich zwischen der Stralle Windelei und dem Toppmannsweg nicht
zweckmalig. Das Niederschlagswasser wird daher im westlichen Plangebiet zurtickgehalten
und vor Einleitung in die Kanalisation gedrosselt. Hierzu wurde ein Bemessungsnachweis? fir
eine private Regenruckhaltung erstellt.

Die Bemessung erfolgte nach DWA-A 117 sowie DIN 1986-100 auf Grundlage der KOSTRA-
DWD-Daten 2020. Fir eine angeschlossene Flache von 1.818,70 m? wurde ein erforderliches
Ruckhaltevolumen von rd. 50,27 m? ermittelt. Anhand einer beispielhaften Verortung der Rick-
haltungen wird dargelegt, dass die Herstellung eines Ruckhaltevolumens von 52,17 m® még-
lich ist. Der mafigebende Drosselabfluss betragt 1,45 I/s, entsprechend einer flachenbezoge-
nen Drosselung von 8 I/(s-ha). Der Uberflutungsnachweis fiir ein 100-jahrliches Ereignis wurde
gemal DIN 1986-100 gefuhrt

Die im Bemessungsnachweis dargestellte Regenriickhaltung zeigt, dass das erforderliche
Ruckhaltevolumen innerhalb des Plangebiets technisch realisierbar ist. Dies wird dadurch be-
legt, dass die bendétigten Ruckhaltevolumina anhand der angeschlossenen Flachen und der
mafgebenden Niederschlagsereignisse dimensioniert wurden und innerhalb der verfugbaren

" Ingenieurgeologisches Biiro Gey & John GbR (2025): Geotechnischer Bericht — Versickerungsunter-
suchung GustavstralRe 6—16, 33659 Bielefeld. Mlnster, 24. September 2025.

2 REHAU Industries SE & Co. KG (2026): RAUSIKKO NEO Bemessungsbericht — B-Plan Gustav-
stralRe. Bielefeld, 5. Februar 2026.
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Grundstucksflachen untergebracht werden kénnen. Damit kann das anfallende Niederschlags-
wasser zwischengespeichert und gedrosselt an das bestehende Kanalnetz abgegeben wer-
den.

Die dargestellte Lage und Ausflihrung der Ruckhalteelemente dient ausschlie3lich dem Nach-
weis der grundsatzlichen Machbarkeit innerhalb des Plangebiets. Die konkrete Ausfihrungs-
planung, einschlielich der Berlicksichtigung von Grundwasserstanden, moglicher Auftriebs-
sicherungen sowie konstruktiver Details, erfolgt im Rahmen der Genehmigungs- und Entwas-
serungsplanung in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden.

Im Bereich zwischen der Vormbrockstralle und der Windelei kann aufgrund der ermittelten
Bodenverhaltnisse eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgen. Analog
zur Regenriickhaltung wird auch die Versickerung im Bebauungsplan nicht raumlich verortet.
Zum Nachweis der grundsatzlichen Umsetzbarkeit wurde der erforderliche Flachenbedarf fiir
eine Versickerung uber Mulden exemplarisch bemessen. Bei einer angenommenen Mulden-
tiefe von 0,19 m ergibt sich eine erforderliche Versickerungsflache von rd. 90 m2. Die hierfur
bendtigte Flache steht auf dem Grundstiick zur Verfigung.

Die beispielhafte Bemessung zeigt damit, dass die fur die Versickerung erforderlichen Flachen
innerhalb des Plangebiets technisch realisierbar sind. Die dargestellte Dimensionierung und
maogliche Anordnung der Versickerungsmulden dient dabei ausschliel3lich dem Nachweis der
grundsatzlichen Machbarkeit. Die konkrete Ausflhrungsplanung, insbesondere hinsichtlich
der endguiltigen Lage und Dimensionierung der Anlagen, der zu berlcksichtigenden Grund-
wasserstande sowie der konstruktiven Ausgestaltung, erfolgt im Rahmen des wasserrechtli-
chen Erlaubnisverfahrens.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes handelt es sich bei den fir die Versicke-
rung mafdgeblichen Flachen um ein zusammenhangendes Grundstuck im Eigentum einer Ei-
gentimerin. Die Herstellung und dauerhafte Unterhaltung gemeinschaftlicher Anlagen zur Nie-
derschlagswasserbewirtschaftung kann daher grundsatzlich sichergestellt werden. Fur den
Fall einer spateren Grundstticksteilung oder der Bildung von Wohnungs- bzw. Teileigentum
sind die fur den Betrieb, die Zuganglichkeit sowie die dauerhafte Pflege, Wartung und Instand-
haltung der gemeinschaftlichen Entwasserungsanlagen erforderlichen privatrechtlichen Rege-
lungen zu treffen. Hierzu kommen insbesondere Grunddienstbarkeiten sowie entsprechende
Regelungen innerhalb einer Eigentimergemeinschaft in Betracht.

Soweit Versickerungsanlagen kunftig gemeinschaftlich durch mehrere Grundstiickseigentu-
mer betrieben werden, ist deren dauerhafte Unterhaltung und Funktionsfahigkeit rechtlich si-
cherzustellen. Hierzu ist eine Gemeinschaft nach Bruchteilen gemals den Vorschriften des
Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) zu begriinden. Die Rechte und Pflichten hinsichtlich Her-
stellung, Betrieb, Wartung, Pflege und Instandhaltung der gemeinschaftlichen Versickerungs-
anlage sind innerhalb dieser Gemeinschaft verbindlich zu regeln. Hierflr ist eine entspre-
chende Satzung bzw. Vereinbarung Uber den Betrieb, die Wartung und die Pflege der gemein-
schaftlichen Versickerungsanlage zu erstellen.

Fir die Versickerung von Niederschlagswasser ist ein Antrag auf Erteilung einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis nach § 8 WHG bei der zustéandigen Behorde zu stellen. Die Satzung der Stadt
Bielefeld Uber die Entwasserung der Grundsticke (Entwasserungssatzung) in ihrer jeweils
geltenden Form ist einzuhalten.

Schmutzwasser

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der genehmigten Kanalnetzplanung ,Entwasserungs-
planung Windelsbleiche®. Das anfallende Schmutzwasser wird Uber den vorhandenen Misch-
wasserkanal in der GustavstraRe und das Regeniiberlaufbecken (RUB) Windelsbleiche zur
Klaranlage ,Obere Lutter” geleitet.
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Durch die Nachverdichtung im Plangebiet istim Vergleich zum Ist-Zustand mit einer Erhdhung
des Schmutzwasseranfalls von etwa 0,5 I/s zu rechnen. Diese Mehrbelastung kann ohne zu-
satzliche Verlegung offentlicher Schmutzwasserkanale im bestehenden Kanalnetz aufgenom-
men werden.

Fir den Betrieb des Regenlberlaufbeckens RUB 3/32 Windelsbleiche liegt eine gliltige Ge-
nehmigung der Bezirksregierung Detmold vom 19.08.1985 (Az.: 54-6.13.01) vor. Das Becken
entlastet Uber die Einleitungsstelle E 11/1 und gewahrleistet somit die ordnungsgemale Ab-
leitung und Behandlung des Schmutzwassers auch bei héheren Zuflussmengen.

(_]berﬂutunqsvorsorqe
Uberschwemmungsgebiete befinden sich nicht im Plangebiet. Die Starkregenkarte zeigt aber
einen gefahrdeten Senkenbereich im Nahbereich der Gustavstralle.

Fir den westlichen Bereich des Plangebietes (Hausnummern 12, 14 und 16) wurden Uberflu-
tungsnachweise nach DIN 1986-100 (12/2016) 2 in Verbindung mit einer Bemessung der Re-
genrickhaltung durchgefiihrt. Grundlage der Berechnungen sind die im Lageplan dargestell-
ten angeschlossenen Flachen (Dachflachen, Tiefgaragendecken, Stellplatze und Grinfla-
chen) sowie die Vorgabe einer gedrosselten Einleitung in den 6ffentlichen Mischwasserkanal
mit 8 l/(s-ha).
Im Ergebnis der Uberflutungsnachweise ergeben sich folgende erforderliche Riickhaltevolu-
mina:

e GustavstralRe 12: ca. 25,74 m®

e Gustavstralle 14: ca. 11,14 m?®

¢ Gustavstralle 16: ca. 14,69 m®
Das insgesamt erforderliche Ruckhaltevolumen fur den westlichen Bereich betragt somit ca.
51,6 m3.
Die erforderlichen Rickhaltevolumina kénnen durch gedrosselte Rickhaltebauwerke (z. B.
Schacht- oder Behalterlésungen mit Drossel und entsprechender Auftriebssicherung) tech-
nisch umgesetzt werden. Die Anlagen dienen der gedrosselten Einleitung in den 6ffentlichen
Kanal im Regelbetrieb und sind auf haufigere Regenereignisse ausgelegt.
Der Uberflutungsnachweis berlicksichtigt dartiber hinaus auergewdhnliche Starkregenereig-
nisse. Dabei wird nachgewiesen, dass bei entsprechenden Regenereignissen eine schadlose
oberflachige Ableitung bzw. temporare Speicherung des Niederschlagswassers auf den
Grundstiicken mdglich ist und keine unkontrollierten Uberflutungen zu erwarten sind.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewdhnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare
Betriebsstérungen sollten die zu bebauende Grundstiicke im Plangebiet Uberflutungssicher
ausgestaltet werden. Es werden folgende bauliche Malhahmen empfohlen:

o Gelandemodulation des Plangebiets, um den Senkenbereich zu minimieren,

¢ Anordnung der Erdgeschossfulbéden mindestens eine Stufenhdéhe oberhalb der Be-
zugshohe, d. h. der Strallenoberflache,

o Herstellung ausreichend hoher Aufkantungen / Schwellen von Kellerfenstern, -schach-
ten, Zugangen, Zu- und Ausfahrten zum Schutz von Tiefgaragen, Kellern und sonsti-
gen Raumen unterhalb der Bezugshéhe gegen oberflachliches Eindringen von Nieder-
schlagswasser.

e Berucksichtigung einer schadlosen Ableitung des Oberflachenwassers bei der Pla-
nung.

3 Team Planwerk GmbH (2026): Uberflutungsnachweise und Bemessung der Regenriickhaltung —
Gustavstrale 12, 14 und 16 (westlicher Bereich). Bielefeld, 11. Marz 2026.
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Grundwasserschutz

Zur Schonung der Grund- und Trinkwasserressourcen sowie der Oberflachengewasser ist zu
prufen, inwieweit anfallendes Niederschlagswasser vor Ort genutzt werden kann.

Hierzu bieten sich beispielsweise (dezentrale) Zisternen an, die eine Nutzung der Nieder-
schlagswasser z.B. zur Griinbewasserung und Toilettenspulung ermoglichen.

Im Bereich des B-Plan-Gebietes kdnnen zumindest temporar hohe Grundwasserstande (we-
niger als 1 Meter unter Gelandeoberkante) vorliegen. Es wird empfohlen, Keller wasserdicht
(,weille Wanne®) herzustellen. Kellerfenster und -schachte sollten durch geeignete bauliche
Malinahmen gegen eindringendes Oberflachen und Grundwasser geschitzt werden.

Léschwasserversorgung

Um bei einer Brandbekdmpfung wirksame Ldscharbeiten durchfihren zu kénnen, muss ge-
maR § 4 und § 14 BauO NRW eine ausreichende Wassermenge zur Verfugung stehen. Zur
Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird gemalt DVGW-Arbeitsblatt W 405:2008-02
eine Wassermenge von 800 I/min (48 m3/h) fir mindestens 2 Stunden flir ausreichend gehal-
ten. Nach einer aktuellen Rohrnetzberechnung (einfaches Verfahren) kann diese Léschwas-
sermenge durch die Stadtwerke Bielefeld GmbH bereitgestellt werden. Die konkrete Lésch-
wassermenge sowie deren Sicherstellung werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens im Einzelnen nachgewiesen.

5.7 DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans sowie im naheren Umfeld sind bislang
keine Denkmaler oder Denkmalbereiche gemal §§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW vorhan-
den.

5.8 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UND BELANGE DES ORTSBILDS

Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften basieren einerseits auf der bestehenden
Bebauung und orientieren sich andererseits an der Integration der Neubauten in das beste-
hende Umfeld.

Im Allgemeinen Wohngebiet orientieren sich die Festsetzungen zur Dachform an zwei grund-
legenden Aspekten. Geneigte Dacher mit einer Neigung von mindestens 35° und maximal
55° werden an der vorhandenen Bestandsbebauung ausgerichtet, um eine harmonische Ein-
fugung der Neubauten in das traditionelle Ortsbild zu gewahrleisten. Gleichzeitig sind Flach-
dacher mit einer maximalen Neigung von 10° zuldssig, da sie den Anforderungen an moder-
nes Bauen und Wohnen entsprechen. Sie bieten gestalterische und funktionale Flexibilitat
und ermdglichen eine zeitgemalle Architektur. Auf diese Weise wird sowohl der Charakter
des Gebiets bewahrt als auch Raum fur moderne Bauweisen geschaffen.

Um ein einheitliches und stadtebaulich harmonisches Erscheinungsbild im Plangebiet zu ge-
wahrleisten, werden Festsetzungen flr Dachaufbauten getroffen. Gauben, Dacheinschnitte
(Loggien), Zwerchgiebel und Dachvorbauten sind lediglich in einer Geschossebene zulassig.
Diese Bauteile mussen sich aus der Fassadengliederung der darunterliegenden Geschosse
ableiten und sind im Spitzbodenbereich (zweite Ebene im Dachraum) nicht erlaubt. Dartber
hinaus durfen sie in ihrer Gesamtlange maximal 50 % der jeweiligen Trauflange ausmachen,
wobei Einzelanlagen addiert werden (Bemessung erfolgt nach der groften Lange des Bau-
teils in der Dachflache). Zwischen den Bauteilen sowie zum Ortgang ist ein Mindestabstand
von jeweils 1,50 m einzuhalten. Nebendacher missen zudem so gestaltet werden, dass ihre
Firstoberkante mindestens 0,50 m unterhalb der Oberkante des Hauptfirstes liegt. Diese Fest-
setzungen dienen dazu, Ubermafige bauliche Dominanzen oder unproportionale Dachgestal-
tungen sind bei Gebauden mit geneigten Dachern zu vermeiden

Zusatzlich gibt es Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen an den Grundsticksgren-

zen. Einfriedungen entlang von Verkehrsflachen sind ausschlief3lich als lebende Hecken aus
standortgerechten, heimischen Geholzen zulassig. Maschendraht- oder Drahtgitterzaune sind
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nur zulassig, sofern sie in die Hecke integriert und von dieser dauerhaft eingegriint werden.
Diese Vorgabe férdert das Mikroklima und sorgt gleichzeitig fuir eine asthetische Integration.
Maschendraht- oder Drahtgitterzaune sind nur in die Hecke integriert zulassig, um die natuir-
liche Gestaltung zu bewahren.

Aus stadtgestalterischen Griinden wird eine Begrinung der Standplatze fir bewegliche Abfall-
behalter vorgeschrieben. Diese sind mit einer lebenden Hecke aus standortgerechten, heimi-
schen Gehodlzen zu versehen. Alternativ oder ergdnzend kann die Begrinung durch Rankge-
ruste erfolgen. Die MaRnahme dient der optischen Integration in das Wohnumfeld und unter-
stitzt zugleich die 6kologische Aufwertung des Areals.

Zudem werden Festsetzungen zur Gestaltung der Vorgartenflichen getroffen. Vorgarten be-
zeichnen die Grundstucksstreifen zwischen den offentlichen Verkehrsflachen und der stra-
Renseitigen Baugrenze. Diese Bereiche pragen mal3geblich das Erscheinungsbild des Stra-
Renraums und Ubernehmen zugleich wichtige 6kologische und gestalterische Funktionen.
Durch die Festsetzung, dass die Vorgartenflachen zu mindestens 50 %, bei Reihenmittel-
hausgrundstiicken zu mindestens 25 %, als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten sind, wird sichergestellt, dass diese Bereiche Uberwiegend begrint gestaltet werden.
Hierdurch wird ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas und zur Férderung der Biodiver-
sitat geleistet. Gleichzeitig tragt die Begriinung der Vorgarten zu einem attraktiven und durch-
griinten StraRenbild bei und starkt den Ubergang zwischen 6ffentlichem StralRenraum und
privatem Grundsttick.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der Vorgartenflachen unzulas-
sig, um eine Ubermalige bauliche Inanspruchnahme dieser strallenraumpragenden Bereiche
zu vermeiden. Auf diese Weise bleibt der Charakter der Vorgarten als griine Pufferzone zwi-
schen 6ffentlichem und privatem Raum erhalten.

Fur Eckgrundstiicke wird festgesetzt, dass ausschliellich die der Haupteingangsseite des
Gebaudes zugewandte Flache entlang der erschlielenden Strale als Vorgartenflache gilt.
Dadurch wird eine eindeutige Zuordnung der Vorgartenbereiche ermdglicht und gleichzeitig
verhindert, dass Grundstlcksflachen entlang untergeordneter StralRenabschnitte unverhalt-
nismafig stark in ihrer Nutzung eingeschrankt werden.

Kiesflachen werden im Vorgartenbereich auf die versiegelte Flache angerechnet, um die Ver-
siegelungsgrenzen effektiv durchzusetzen und eine Ubernutzung durch pseudo-griine Ge-
staltungen zu vermeiden.

Glanzende und glasierte Dachmaterialien erzeugen aufgrund ihrer starken Reflexionswirkung
visuelle Stérungen und kdénnen zu Blendwirkungen fuhren, die sowohl die Aufenthaltsqualitat
im 6ffentlichen Raum als auch benachbarte Wohnnutzungen beeintrachtigen. Entsprechende
Dachmaterialien sind daher unzulassig.

Unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Zielsetzung und der Stadtteillage des Plange-
biets sind Beeintrachtigungen des Landschafts-/ Ortsbildes durch die Planung nicht zu erwar-
ten.

Werbeanlagen
Festsetzungen zu Werbeanlagen werden im vorliegenden Bebauungsplan nicht getroffen.

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem gemal § 4 BauNVO
vorrangig Wohnnutzungen zulassig sind. Werbeanlagen sind in solchen Gebieten grundsatz-
lich nur in untergeordneter Form an der Statte der Leistung zulassig.

Ein weitergehender planerischer Steuerungsbedarf besteht daher nicht. Die bauordnungs-

und bauplanungsrechtlichen Regelungen gewahrleisten bereits, dass Werbeanlagen das
wohngebietsvertragliche Mal nicht Gberschreiten und das Ortsbild nicht beeintrachtigen.
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6. BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

6.1 UMWELTPRUFUNG UND UMWELTBERICHT

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 71.1 ,Wohnen ndrdlich der Gustavstral’e und
westlich der Vormbrockstralte / Senne” erfolgt gemaR § 13a BauGB als sogenannter Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Die Voraussetzungen fir die
Anwendung des § 13a BauGB ohne Umweltprufung sind im vorliegenden Fall gegeben. Somit
wird von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB im vorliegenden
Falle abgesehen.

Gleichzeitig wird jedoch ausdrucklich darauf hingewiesen, dass umweltrelevante Belange
auch in einem Planverfahren nach § 13a BauGB inhaltlich sorgfaltig zu prifen und angemes-
sen in die Abwagung einzustellen sind. Es wird erwartet, dass sowohl das Vorhaben der Neu-
ordnung bzw. Nachverdichtung als auch das gesamte Planverfahren aus umweltschutzfach-
licher Sicht vertretbar sind.

6.2 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE, EINGRIFFSREGELUNG

Gemal § 13a Absatz 2 Ziffer 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Absatz 1 Satz 2
Nummer 1 BauGB Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die aufgrund der Aufstel-
lung eines Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zuldssig. Daher entfallt fir die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 71.1 ,Wohnen nérdlich der Gustavstralle und westlich der Vor-
mbrockstralle / Senne” die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem.
§ 1a BauGB i.V.m. §§ 19 und 21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewaltigung von Ein-
griffsfolgen.

6.3 ARTENSCHUTZ

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71.1 ,Wohnen nérdlich der Gustav-
strale und westlich der VormbrockstralRe / Senne* wurde eine Artenschutzpriifung® durchge-
fuhrt, die untersuchen sollte, ob ggf. die Verbote des § 44 BNatSchG betroffen sind. Ziel war
es, potenzielle artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig zu identifizieren und durch geeignete
MafRnahmen auszuschlieRen.

Im Rahmen der Stufe | (Vorprifung) wurden zunachst die im Plangebiet und dessen Umfeld
vorkommenden Lebensraume analysiert sowie verfugbare Daten aus Fachinformationssyste-
men (u. a. FIS und LINFOS) ausgewertet. Erganzend fanden faunistische Erhebungen statt,
darunter Gebaude- und Gehdlzuntersuchungen. Das Plangebiet ist durch bestehende Wohn-
bebauung mit Garten und Geholzbestanden gepragt und weist aufgrund der bestehenden Nut-
zung bereits Vorbelastungen durch Licht, La&rm und menschliche Aktivitaten auf.

Als Ergebnis der Vorprifung konnten fur den Uberwiegenden Teil der planungsrelevanten Ar-
ten artenschutzrechtliche Betroffenheiten ausgeschlossen werden. Potenzielle Konflikte wur-
den jedoch flr mehrere Fledermausarten (u. a. Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus) so-
wie fur die Vogelart Star und fur haufige und verbreitete Vogelarten identifiziert. Anlass hierfur
war insbesondere der geplante Abbruch bestehender Gebaude sowie der Wegfall von Gehdlz-
und Gartenstrukturen.

In der Stufe Il (vertiefende Prifung) erfolgte eine artbezogene Betrachtung dieser potenziellen
Konfliktarten. Dabei wurde festgestellt, dass auf dem Dachboden eines abzubrechenden Ge-
baudes ein von Fledermausen genutztes Sommerquartier vorhanden ist und im Plangebiet

4 Héke Landschaftsarchitektur | Umweltplanung GbR (2025): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur
Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 71.1 ,Wohnen nérdlich der Gustavstralte und westlich der
Vormbrockstrafte / Senne®, Marz 2026
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Nistkasten existieren, die potenziell als Brutstatten fur Vogel dienen. Ohne geeignete Mal3-
nahmen kénnten dadurch die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1 (Téten und Verletzen)
sowie Nr. 3 (Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) BNatSchG ausgelést werden.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte wurden im Fachbeitrag konkrete Vermei-
dungs- und vorgezogene Ausgleichsmalinahmen definiert. Fir das nachgewiesene Fleder-
mausquartier ist vor Abbruch des Gebaudes Gustavstralte 6 die Schaffung von finf kinstli-
chen Fledermausflachkasten als Ersatzquartiere vorgesehen. Diese sind im rdumlichen Zu-
sammenhang zum ursprunglichen Quartier (max. etwa 100 m Entfernung) in einer Hohe von
mindestens 3 m an geeigneten Gebaudefassaden anzubringen. Als mogliche Standorte sind
insbesondere die Giebelseiten der Gebaude VormbrockstralRe 18, 19, 20 und 21 sowie des
Gebaudes Gustavstralle 4 vorgesehen, wobei die Gebdude Vormbrockstralte 18 und 20 be-
vorzugt werden sollen.

Die Ersatzquartiere sind als wartungsarme, selbstreinigende oder geschlossene Fledermaus-
flachkasten (z. B. Modelle der Hersteller Hasselfeldt oder Schwegler) auszufuhren. Eine Kom-
bination verschiedener Kastentypen ist zuldssig und fachlich sinnvoll, um unterschiedliche mik-
roklimatische Bedingungen anzubieten und damit die Annahmewahrscheinlichkeit zu erhéhen.
Die Kasten sind so zu montieren, dass ein freier Anflug dauerhaft gewahrleistet ist und keine
direkte Beleuchtung auf die Quartiere einwirkt. Zudem sollen sie nicht tGber Fenstern, Tlren
oder regelmafig genutzten Zugangen angebracht werden. Zur langfristigen Sicherung der
Funktionalitat sind die Ersatzquartiere in regelmaRigen Abstanden — etwa alle finf Jahre — auf
ihre Funktionsfahigkeit zu prifen und bei Funktionsverlust gleichartig zu ersetzen. Der Ab-
bruch des Bestandsgebaudes darf erst erfolgen, nachdem die Ersatzquartiere fachgerecht in-
stalliert wurden. Daruber hinaus sind die im Plangebiet vorhandenen Nistkasten vor Beginn
der Bauarbeiten umzuhangen. Die Umsetzung hat fachgerecht innerhalb eines Radius von
maximal etwa 200 m um den bisherigen Standort zu erfolgen, beispielsweise an geeigneten
Baumen oder baulichen Strukturen. Das Umhangen der Nistkasten ist au’erhalb der Brutzeit
der Végel sowie aulierhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen im Zeitraum von Mitte Novem-
ber bis Ende Februar vorzunehmen. Abweichungen hiervon sind nur nach vorheriger Kontrolle
auf einen Besatz und in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde zulas-
sig.

Erganzend gelten Bauzeitenregelungen fur die Baufeldraumung, Gehdlzentfernungen und den
Gebaudeabbruch. Diese Arbeiten sind grundsatzlich auerhalb der allgemeinen Brutzeit der
Vogel (1. Oktober bis 28. Februar) durchzufuhren. Fir das Gebdude mit dem nachgewiesenen
Fledermausquartier ist zusatzlich sicherzustellen, dass der Abbruch aul3erhalb der Aktivitats-
zeit der Fledermause erfolgt oder zuvor eine fachkundige Kontrolle auf Besatz durchgefiihrt
wird.

Unter Bericksichtigung der genannten MalRhahmen kann das Tétungs- und Verletzungsrisiko
fur Fledermause sowie fir den Star und weitere Vogelarten auf ein unvermeidbares Maf} re-
duziert werden. Gleichzeitig bleibt die 6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang erhalten. Artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande gemal § 44 BNatSchG werden somit nicht ausgeldst, sodass der Umsetzung des
Bebauungsplans aus artenschutzrechtlicher Sicht keine uniiberwindbaren Hindernisse entge-
genstehen.

Die MalRnahmen werden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine Festset-
zung erfolgt aufgrund des fehlenden bodenrechtlichen Bezuges nicht; die Verpflichtung zur
Umsetzung ergibt sich unmittelbar aus den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes.

6.4 BODENSCHUTZ, GEWASSER UND HOCHWASSERSCHUTZ

Far Boden gilt gemaR § 1 Absatz 1 Landesbodenschutzgesetz der Vorsorgegrundsatz, dass
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, dabei sind Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Im Rahmen eines flachensparenden Um-
gangs mit Grund und Boden ist es das vorrangige Ziel, Neuversiegelungen zu begrenzen und
Brach- oder Restflachen zu reaktivieren.
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Fur das Plangebiet wird durch die Nachverdichtung innerhalb der bestehenden Flachenstruk-
tur und die Vermeidung der Inanspruchnahme unbebauter oder landwirtschaftlich genutzter
Flachen den Anforderungen des LBodSchG Rechnung getragen. Die Planung fihrt weder zu
zusatzlichen Flachenversiegelungen noch zu neuen Eingriffen in den Naturhaushalt.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebiets.

Das Plangebiet befindet sich gemafl Karte des Geologischen Dienstes NRW nicht in einem
hydrogeologisch kritischen (sensiblen) Bereich. Eventuell geplante Geothermie-Anlagen mit
Erdwarmesonden sind bis zu einer Bohrtiefe von 100 m durchfihrbar.

6.5 ALTLASTEN UND KAMPFMITTEL

Altlasten sind derzeit nicht bekannt.

Von der Bezirksregierung Arnsberg wird im gesamten Stadtgebiet von Bielefeld eine Kampf-
mitteliberpriufung (Untersuchung von Grundstucken auf Kampfmittel aus dem Zweiten Welt-
krieg, insbesondere auf Bomben-Blindganger und Munitionsreste) vor der Tatigung von Bo-
deneingriffen fachlich empfohlen.

Daruber hinaus gilt, dass die Arbeiten sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle oder die
Polizei zu benachrichtigen sind, wenn bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
aulRergewohnlich verfarbt ist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden.

6.6 STADTKLIMA, KLIMAANPASSUNG UND KLIMASCHUTZ

Nach der Planungshinweiskarte Stadtklima (Klimaanpassungskonzept der Stadt Bielefeld,
Stand 2021) wird die bioklimatische Situation im westlichen Plangebiet sowohl im Ist-Zustand
als auch in der Prognose flir 2050 als gtinstig bis mittelmafRig bewertet. Im 6stlichen Plangebiet
ist hingegen bis 2050 von einer deutlich unglnstigeren bioklimatischen Entwicklung auszuge-
hen.

Um eine zusatzliche Verschlechterung der bioklimatischen Bedingungen infolge der Planung
zu vermeiden, werden verschiedene klimatisch wirksame Maflinahmen bertcksichtigt und im
Bebauungsplan textlich festgesetzt. Dazu zahlen unter anderem die Pflicht zur Stellplatz- und
Dachbegriinung, die Gestaltung der Vorgartenflache, die Pflanzung von Baumen im Stral3en-
raum, der Erhalt von Bestandsbaumen sowie die Reduktion versiegelter Flachen.

Die vorgesehenen Begrinungsmalnahmen und Regelungen zur Begrenzung der Flachenver-
siegelung dienen zugleich einer wassersensiblen und klimaangepassten Entwicklung des
Plangebietes. Im Sinne des Schwammstadt-Prinzips soll Niederschlagswasser méglichst orts-
nah zurtuckgehalten, versickert und Uber begrinte Flachen wieder verdunstet werden. Hierzu
tragen insbesondere die extensive Dachbegriinung, die Begrinung und Bepflanzung der pri-
vaten Grundsticks- und Stellplatzflachen, der Erhalt und die Neupflanzung von Baumen sowie
die Verwendung wasser- und luftdurchlassiger Materialien fir Stellplatze und Zufahrten bei.
Durch das Zusammenwirken dieser Mal3nahmen wird die vollstdndige Versiegelung von Fla-
chen begrenzt, der Oberflachenabfluss reduziert und die natirliche Verdunstungsleistung ge-
starkt. Gleichzeitig leisten die MaRnahmen einen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas
und zur Anpassung des Plangebietes an zunehmende, sommerliche Hitzeperioden und
Starkregenereignisse.

Daruber hinaus orientiert sich die Planung im Hinblick auf Klimaschutz und Energieeffizienz
an den aktuellen Vorgaben und gesetzlichen Anforderungen. Die Neubauten im Plangebiet
werden gemal dem neuen Gebaudeenergiegesetz (GEG) errichtet, das strenge Anforderun-
gen an die Energieeffizienz und den klimafreundlichen Betrieb von Gebauden stellt. Dies be-
inhaltet unter anderem MafRnahmen zur Reduzierung des Energieverbrauchs durch hochge-
dammte Gebaudehillen, den Einsatz von erneuerbaren Energien sowie moderne Heiztechno-
logien, die den CO2-Ausstold minimieren.
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Photovoltaik

GemalR § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe f) BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei
der Aufstellung der Bauleitplane zu berticksichtigen. Der Rat der Stadt hat am 11.07.2019 den
Klimanotstand fir Bielefeld erklart und damit die Eindammung der Klimakrise und ihre schwer-
wiegenden Folgen als Aufgabe von hochster Prioritat anerkannt. Zur Unterstutzung der Klima-
schutzziele sollen in den Bebauungsplanen der Stadt Bielefeld nun die Mdglichkeiten zur Er-
zeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme und Kalte gemal} § 9 Absatz 1 Num-
mer 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 Broschlre zur Nachhaltigkeitsstrategie strategische Ziele be-
nannt, 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 er-
reicht werden (siehe Drucksachennummer 2094/2020-2025).

Der § 42a BauO NRW (Solaranlagen) wurde zum 01.01.2024 neu in die Landesbauordnung
eingefiigt. Damit wird eine Verpflichtung zur Installation und zum Betrieb von Anlagen zur Er-
zeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf geeigneten Dachflachen im Land Nord-
rhein-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 fur das Land Nordrhein-Westfalen (Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-
Westfalen — SAN-VO NRW) hat der Gesetzgeber Naheres geregelt. Die SAN-VO NRW ftrat
am 19.06.2024 in Kraft und trifft beispielsweise Regelungen zur MindestgréRe von Photovol-
taikanlagen und einer Solaranlagen-Pflicht bei Bestandsgebauden, die ab dem 1. Januar 2026
eine vollstandige Erneuerung der Dachhaut erfahren. Mit der Anderung der Landesbauord-
nung sowie der dazu erlassenen Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-Westfalen hat der Ge-
setzgeber eine dezidierte Solaranlagen-Plicht normiert. Dadurch eribrigt sich eine Regulie-
rung auf Ebene des verbindlichen Bauleitplans.

Durch die Verpflichtung zur Installation und dem Betrieb von Photovoltaikanlagen wird ein Bei-
trag zur Erzeugung erneuerbarer Energien, zum sparsamen und effizienten Umgang mit Ener-
gie, zur Vermeidung von drtlich wirksamen Emissionen sowie zum ortlichen Klimaschutz ge-
leistet. Laut Solarkataster der Stadt Bielefeld bestehen im Plangebiet zusatzlich gute Potenzi-
ale zur Nutzung von Solarenergie.

Dachbegriinung

Zum Schutz und zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas sowie zur Férderung der Regen-
wasserrickhaltung wird fir Gebaude mit Flachdach eine extensive Dachbegriinung festge-
setzt. Ziel ist es, durch zusatzliche Vegetationsflachen Verdunstung zu férdern, das Mikroklima
positiv zu beeinflussen und Retentionsraum fur Niederschlagswasser bereitzustellen.

Mindestens 50 % der Dachflachen baulicher Hauptanlagen mit Flachdach sind extensiv zu
begrinen. Diese Begrunung ist grundsatzlich mit der Nutzung von Photovoltaikanlagen ver-
einbar. Entsprechende Systeme — sogenannte Solar-Griindacher — ermdglichen eine kombi-
nierte Nutzung der Dachflachen fir Energiegewinnung und Begrunung. Dabei profitieren beide
Systeme voneinander: Die Begrinung kann durch ihre kihlende Wirkung die Effizienz von
Solarmodulen steigern, wahrend die PV-Anlage gleichzeitig Teilbeschattungen und Mikro-
klimaeffekte unterstutzt.

Die Festsetzung zielt daher nicht auf einen Ausschluss von Photovoltaikanlagen, sondern viel-
mehr auf eine kombinierte und multifunktionale Nutzung der Dachflachen.
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Stellplatzbegriinung

Um die klimatischen Auswirkungen von Stellplatzanlagen, wie zum Beispiel das Aufheizen der
Umgebung im Sommer, zu reduzieren, sind oberirdische, nicht Gberdachte Stellplatze fir mehr
als vier Kraftfahrzeuge mit Bdumen zu bepflanzen und zu gliedern. Es wird sowohl die Anzahl
der zu pflanzenden Baume festgesetzt, als auch die Gliederung im regelmaRigen Raster. So
kann eine Durchgrinung der Stellplatzanlagen sichergestellt werden, die zu entsprechenden
Kuhlungs- bzw. Verschattungseffekten fuhrt.

Je angefangene vier ebenerdige Stellplatze ist ein standortgerechter, heimischer Laubbaum
fachgerecht im regelmaRigen Raster innerhalb der Stellplatzanlage anzupflanzen.

Festgesetzt wird die Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Laubbdaumen (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 6kologischen Bedingungen in der Kultur- und Naturlandschaft
angepasst. In Bezug auf den Begriff ,,standortgerecht” ist hinzuzufligen, dass sich die Stan-
dorteigenschaften unmittelbar auf die Entwicklung eines Baumes auswirken. Ob sich ein Baum
vital und stabil entwickeln kann, hangt vom Verhaltnis der bekannten 6kologischen Anspriche
seiner Art und den gegebenen Umweltbedingungen ab. Es ist also zu priifen, welche Baumart
den Bedingungen des bestimmten Pflanzortes gerecht wird. Fur die Qualitat Hochstamm ist
festzuhalten, dass hochstammige Baume einen geraden Stamm von ca. 1,80 - 2,20 m haben
(gemessen von der Oberkante des Wurzelballens bis zum Beginn der Zweige) - ab dieser
Hohe setzt die Krone an. Bei der Forderung eines Stammumfangs von 16 - 18 cm werden zwei
Faktoren berucksichtigt. Der anzupflanzende Baum bringt bereits eine gewisse Leistungsfa-
higkeit (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. Wenn Stellplatzanlagen mit Carports Uberdacht wer-
den, sind deren Dachflachen extensiv zu begriinen, um dennoch eine dkologische Funktion
der Anlagen zu gewabhrleisten.

Versickerungsfahige Befestigung von Stellflachen

Um den Auswirkungen zunehmender Flachenversiegelung entgegenzuwirken und die naturli-
chen Bodenfunktionen mdglichst zu erhalten, wird im Bebauungsplan die Verwendung wasser-
und luftdurchlassiger Materialien flir die Befestigung von Stellplatzen und deren Zufahrten fest-
gesetzt. Ziel ist es, die Versickerungsfahigkeit des Bodens zu bewahren, den Oberflachenab-
fluss zu reduzieren und einen Beitrag zur stadtklimatischen Entlastung zu leisten.

Zulassig sind daher nur Befestigungen in durchlassiger Bauweise, beispielsweise mit Rasen-
steinen, Schotterrasen oder Pflasterbelagen mit einem Fugenanteil von mehr als 30 %. Unzu-
I&ssig sind hingegen Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich ein-
schranken, etwa durch Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Betonierung.

Durch diese Vorgabe wird ein Beitrag zum Schwammstadt-Prinzip und zur Anpassung an den
Klimawandel geleistet. Gleichzeitig unterstitzt sie die ortsnahe Versickerung von Nieder-
schlagswasser und entlastet die 6ffentliche Entwasserungsinfrastruktur.

Sonderstellplatze fir Menschen mit Behinderungen sind aus funktionalen Griinden von dieser
Festsetzung ausgenommen, um eine barrierefreie Nutzbarkeit sicherzustellen.

Baumanpflanzung

Entlang der Gustavstralte sowie des Toppmannswegs ist im Bereich der Vorgartenflache in
regelmafigen Abstanden von 10 bis 20 Metern jeweils ein standortgerechter, heimischer
Laubbaum (in der Qualitat Hochstamm, Stammumfang mindestens 16—18 cm, gemessen in
1,0 m HOhe Uber dem Wurzelhals) fachgerecht zu pflanzen. Die Auswahl der Baumarten hat
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dabei den drtlichen Gegebenheiten, Bodenverhaltnissen und klimatischen Bedingungen Rech-
nung zu tragen, um eine nachhaltige Entwicklung der Baume sicherzustellen.

Die Festlegung eines flexiblen Pflanzabstands anstelle eines starren Rasters ermdglicht es,
auf ortliche Gegebenheiten und funktionale Anforderungen der Grundstlicke — wie Zufahrten,
Erschlielungsflachen, Stellplatzanordnungen oder Hauseingange — Riicksicht zu nehmen. So
kann verhindert werden, dass Baume an ungeeigneten Stellen platziert werden und dadurch
zukUnftige private oder gemeinschaftliche Nutzungen eingeschrankt oder technische Anforde-
rungen nicht erflllt werden kdénnen.

Gleichzeitig bleibt durch die Begrenzung des Maximalabstands auf 20 Meter sichergestellt,
dass die Baume weiterhin eine wirksame, straRenraumpragende Reihung bilden und die an-
gestrebten gestalterischen, 6kologischen und mikroklimatischen Effekte — insbesondere Ver-
schattung, Verdunstungskihlung und Staubbindung — gewahrleistet werden.

Die gepflanzten Baume sind fachgerecht zu pflegen und bei Abgang/ Ausfall in der darauffol-
genden Pflanzzeit durch eine gleichwertige Baumart zu ersetzen. Ziel ist die langfristige Be-
grinung des Strallenraums, die Schaffung eines harmonischen und geordneten Erschei-
nungsbildes sowie die Férderung der Aufenthaltsqualitat und des Stadtklimas im Wohnumfeld.

Baumerhaltung

Gemal §9 Abs. 1 Nr.25b BauGB kdnnen im Bebauungsplan Baume und sonstige vegetati-
onstechnische Anlagen zum Erhalt festgesetzt werden. Ziel ist es, vorhandene Gehdlzstruktu-
ren zu bewahren, soweit sie mit der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung vereinbar
sind.

Im aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1/S5 ,Windelei“ sind innerhalb des Plange-
biets Baume zum Erhalt festgesetzt. Vor dem Hintergrund der geplanten stadtebaulichen Neu-
ordnung wurde eine aktuelle Baumvermessung durchgefuhrt, um zu prifen, welche der ehe-
mals festgesetzten Baume noch vorhanden sind und inwieweit ihr Erhalt mit dem neuen Kon-
zept vereinbar ist.

Das Ergebnis zeigt, dass ein erheblicher Teil des urspringlichen Baum- und Geholzbestands,
der im bestehenden Bebauungsplan gesichert war, inzwischen nicht mehr vorhanden ist. Die
im vorliegenden Bebauungsplan vorgesehene Festsetzung zur Baumerhaltung beschrankt
sich daher konsequent auf diejenigen Baume, die tatsachlich noch vorhanden sind und deren
Erhalt mit der geplanten baulichen Nutzung in Einklang steht.

Konkret werden im ndrdlichen Bereich des Plangebiets mehrere Einzelbdume dstlich der Win-
delei als zu erhaltende Baume festgesetzt. Diese leisten einen wichtigen Beitrag zur Durch-
grinung des Quartiers und zur Erhaltung 6kologisch wertvoller Strukturen.

Erganzend zur Sicherung bestehender Baume wird durch die Festsetzung einer Baumallee
entlang der Gustavstrale sowie des Toppmannswegs die stadtebauliche Qualitat des Stra-
Renraums gestarkt. Die Kombination aus gezieltem Erhalt und strukturierter Neupflanzung
schafft ein ausgewogenes Vegetationskonzept, das sowohl gestalterische Anforderungen als
auch klimatische und 6kologische Funktionen berlcksichtigt.

Im Zusammenhang mit der Pflanzung neuer Baume ist zu beachten, dass gemafl dem DVGW-
Regelwerk (GW 125) bzw. dem ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen bestimmte
Mindestabstande zu Versorgungsleitungen einzuhalten sind:

e Abstand > 2,50 m: In der Regel sind keine Schutzmalinahmen erforderlich.

e Abstand 1,00 m — 2,50 m: SchutzmalRhahmen wie z. B. der Einbau einer Wurzelsperre
sind vorzusehen.
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e Abstand < 1,00 m: Eine Baumpflanzung ist nur in Ausnahmefallen méglich.

Beim Einbau einer Wurzelsperre ist sicherzustellen, dass ein Mindestabstand von 0,30 m zwi-
schen der Wurzelsperre und der AuRenhaut der Versorgungsanlage nicht unterschritten wird,
um den erforderlichen Arbeitsraum fur Wartung und Stérungsbeseitigung zu gewahrleisten.
Die genannten Anforderungen gelten sinngemaf} auch flr kreuzende Hausanschlussleitun-
gen. So wird sichergestellt, dass die Belange der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur mit den
Zielen der Begrunung in Einklang stehen.

7. UMSETZUNG DER BAULEITPLANUNG

Bodenordnung

Bodenordnende MalRnhahmen nach dem Baugesetzbuch sind aller Voraussicht nach nicht er-
forderlich. Fur das Flurstlick 449 erfolgt perspektivisch eine Grundstlicksteilung.

Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Plangebiet gesamt: ca. 0,8 ha
davon:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 0,77 ha
Offentliche StralRenverkehrsflache: ca. 0,03 ha

Insgesamt sollen 82 Wohneinheiten entstehen.

Geférderter Wohnungsbau

Der Rat der Stadt Bielefeld hat in seiner Sitzung am 24.06.2021 zur Sicherung von bezahlba-
rem Mietwohnungsraum beschlossen, in Bebauungsplanen grundsatzlich 33 % der vorgese-
henen Wohneinheiten auf mindestens 25 % der Bruttogeschossflache (BGF) im Rahmen des
offentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorzusehen (vgl.
Drucksache 1894/2020-2025). Im Plangebiet werden voraussichtlich 82 neue Wohneinheiten
geschaffen. Nach der o. g. Beschlusslage sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
71.1 mindestens 28 Wohneinheiten flr den 6ffentlichen geférderten sozialen Mietwohnungs-
bau vorzusehen.

Auf Grundlage der festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 und einer Plangebiets-
flache von rund 0,8 ha ergibt sich eine maximal realisierbare Geschossflache von ca. 9.600
mZ2. Entsprechend der Beschlusslage des Rates der Stadt Bielefeld sind hiervon mindestens
25 %, d. h. rund 2.400 m? Bruttogeschossflache, im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau zu
realisieren.

Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebau-
lichen Vertrag mit der Stadt und dem Investor (Projektentwickler) zum Satzungsbeschluss
erfolgen.

Baulandstrategie

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 groeren
kommunalen Steuerungseinfluss eine bedarfsgerechte Entwicklung von Bauland fiir Wohnen
und Gewerbe zu beférdern. Der Zielkatalog umfasst u.a. die Dampfung der Wohnbauland-
preise und die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum.

Von der Anwendung der Baulandstrategie kann abgesehen werden, da das grundlegende
Planungsrecht (Wohnbauflache) unverandert bleibt. Durch die angestrebte Optimierung von
Bebauungsmdglichkeiten (Nachverdichtung) soll hier inhaltlich der Gebietscharakter von der-
zeit WR (Reines Wohngebiet) zu zukiinftig WA (Allgemeines Wohngebiet) geandert werden.
Ein grundlegendes Ziel der Baulandstrategie — die Schaffung von preisginstigem Wohnraum
— kann hier ohne zwingende Anwendung der Baulandstrategie erreicht werden, da der Vor-
habenstrager (GSWG Senne eG) als Bestandshalter die neu zu schaffenden Baupotentiale
eigenstandig ausnutzen und dem Markt zur Verfigung stellen mdchte.
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Finanzielle Auswirkungen

Die Initiative fUr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Investor hat sich
bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der bau-
planungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlielich der erforderli-
chen Fachgutachten, vollstéandig zu tragen. Zur Ubernahme der durch das Vorhaben entste-
henden Kosten wird zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Bielefeld ein stadtebaulicher
Vertrag gemal § 11 BauGB geschlossen. Zur Erweiterung bzw. Aufwertung der 6ffentlichen
Spielflache ist zudem der Abschluss eines Erschlielungsvertrages vorgesehen, in dem die
Durchfuhrung und Finanzierung der erforderlichen Malinahmen geregelt werden.

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines privaten Projektentwicklers veran-
lasste Planung und durch die vorgesehenen stadtebaulichen Malhahmen keine unmittelbaren
Kosten.

Der Bebauungsplan wird durch das externe Planungsbiro Hempel + Tacke GmbH unter fach-
licher Begleitung durch die Stadt Bielefeld erarbeitet.

Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 71.1 ,Wohnen noérdlich der Gustavstra’e und
westlich der Vormbrockstralle / Senne* Uberplant den entsprechenden Teilbereich des Ur-
sprungsplans einschlieRlich hier rechtsverbindlicher Anderungen (3. Anderung) vollstandig.
Mit Inkrafttreten der vorliegenden Neuaufstellung werden die hier bisher geltenden Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. I/S5 ,Windelei ersetzt. Sollte sich die vorliegende Bebau-
ungsplanaufstellung als unwirksam erweisen, gilt das friihere Recht. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. I/S5 fir die angrenzenden Bereiche bleiben ansonsten unberthrt.

Verfahrensart und Verfahrensablauf

Gemal § 2 Absatz 1 des Baugesetzbuches (BauGB) soll der Bebauungsplan Nr. 71.1 ,Woh-
nen nordlich der Gustavstralie und westlich der Vormbrockstralle / Senne“ neu aufgestellt
werden. Da es sich bei der Planung um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt und
innerhalb des Geltungsbereichs eine zulassige Grundflache von 20.000 m? nicht Gberschritten
wird, soll die Neuaufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB durchgefihrt werden. Durch die Anderung des Bebauungsplans werden keine UVP-
pflichtigen Vorhaben vorbereitet. Es bestehen weder Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Absatz 6 Nummer 7b BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete), noch
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind. Ausschlussgriinde fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens liegen demnach
nicht vor.

Der Aufstellungsbeschluss sowie der Beschluss zur Durchfihrung der frihzeitigen Beteili-
gungsschritte wurde nach vorheriger Beratung in der Bezirksvertretung Senne am 25.03.2025
durch den Stadtentwicklungsausschuss beschlossen. Die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit geman § 3 Absatz 1 BauGB wurde vom 12.05.2025 bis zum 30.05.2025 durchgefuhrt.
Der Unterrichtungs- und Erérterungstermin fand am 21.05.2025 statt. Die friih-zeitige Beteili-
gung der Behdrden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemall § 4 Absatz 1 BauGB
wurde vom 08.04.2025 bis zum 20.05.2025 durchgefuhrt. Die im Rahmen der frih-zeitigen
Beteiligung vorgebrachten Anregungen wurden, soweit stddtebaulich vertretbar, in der vorlie-
genden Planung berticksichtigt. Uber die eingegangenen Stellungnahmen wurde am
19.05.2026 im Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld beraten und der Entwurfsbe-
schluss gefasst.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 2 BauGB wurde am 08.06.2026 bekannt-
gegeben und vom 02.07.2026 bis zum 10.08.2026 durchgefuhrt. Die Beteiligung der Behorden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Absatz 2 BauGB wurde vom 19.06.2026
bis zum 03.08.2026 durchgefiihrt. Da sich im Rahmen der Beteiligung keine weiteren Ande-
rungsbedarfe an der Planung ergeben haben, sind lediglich redaktionelle Anpassungen und
Erganzungen erfolgt, die jedoch am Inhalt des Bebauungsplans nichts mehr geandert haben.
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8. VORLIEGENDE GUTACHTEN

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag durch das Buro Hoke Landschaftsarchitektur,
Marz 2026

- Baumkartierung durch das Vermessungsburo Verwold

- Geotechnischer Bericht durch das Ingenieurgeologische Biro Gey & John GbR, Sep-
tember 2025

- Bemessungsbericht durch REHAU Industries SE & Co. KG, Februar 2026

- Gutachterliche Stellungnahme zum Immissionsschutz

- Uberflutungsnachweise nach DIN 1986-100 (12/2016) fiir die Grundstiicke Gustav-
straRe 12, 14 und 16 sowie Zusammenfassung ,Regenriickhaltung, Uberflutungs-
nachweis — Gustavstralle (westlicher Bereich)“, Team Planwerk GmbH, Steinhagen,
Marz 2026

Bielefeld, im August 2026
Stadt Bielefeld, Bauamt, Abteilung Stadtplanung, 600.31
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