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Bebauungsplan Nr. |/B 54 ,.Kerngebiet Berliner StraBe / Grieses Hof* im
Stadtbezirk Brackwede

F. Begriindung

fFassung: zum Satzungsbeschiuss 2000

1. Ailgemgines

GeméaB § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert durch Berichtigung vom 16.01.1998 (BGR!. |
S. 137) wird der Bebauungsplan Nr. I/B 54 ~Kerngebiet Berliner StraBe / Grieses Hof“ fir das
Gebiet Berliner StraBe, HauptstraBe, Treppenplatz, StraBe Grieses Hof im Stadtbezirk Brackwe-

de aufgestelit.

Das Bebauungsplangebiet ist Teil eines raumiich gréBeren Bereiches, fir den seit dem
25.01.1988 der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. I/B 4-4 Kirchplatz* besteht. Zudem lie-
gen siddstliche Teilflachen in einem Bereich, fir den seit dem 19.04.1969 der rechtsverbindii-
che Bebauungsplan Nr. /B 4 ,Ortsmitte* besteht. Das Oberverwaltungsgericht flir das Land
Nordrhein-Westfalen in Minster hat in einer Inzidententscheidung am 17.01.1994 festgestelit,
dass die mangels Ermachtigungsgrundlage rechtswidrige Festsetzung von Dachgeschossen
hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse fir den Streitfall zur Unwirksamkeit dieser beiden Be-

bauungspléne fihrt (Az. 11 A 2396/90). '

Unabhéngig von dieser Entscheidung hatte jedoch der Rat der Stadt bereits in seiner Sitzung
am 29.10.1992 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. I/B 4-4 fir das Gebiet Berliner StraBe,
Ecke HauptstraBe, Treppenplatz, StraBe. Grieses Hof zu andern (Drucksachen-Nr. 7340/89-94).
Dieser Beschluss wurde zugleich mit der Beschiussfassung zum Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. /B 54 ,Kemgebiet Berfiner StraBe / Grieses Hof* vom Umwelt- und Stadtentwicklungsaus-
schuss in der Sitzung am 17.06.1997 (Drucksachen:Nr. 4635) formell wieder aufgehoben.

Zwischenzeitlich hatte im Vorgriff auf das 0.g. Urteil der Rat der Stadt in seiner Sitzung am
16.12.1993 die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/B 4-4 Kirchplatz* fir das Gebiet
Heuberger StraBe, HauptstraBe, Berliner StraBe, Grieses Hof, Vogeiruth, Kirchweg, Treppen-
straBe, KollostraBe, DostaistraBe, BodelschwinghstraBe, Johann-StrauB-StraBe, ZiehrerstraBe,
LannerstraBe beschiossen. Der raumliche Geitungsbereich dieses neu aufzustellenden Bebau-
ungsplanes Nr. I/B 4-4 ,Kirchplatz* soilte gegeniiber dem am 25.01.1988 rechtsverbindlich ge-
wordenen gleichnamigen Bebauungsplan unverandert bleiben (Drucksachen Nr. 10553/89-94).

Da der Bebauungsplan Nr. I/B 4-4 ~Kirchplatz“ trotz der richterlichen Feststellung bisher weder in
einem Normenkontroliverfahren noch in einem Satzungsverfahren nach § 2 Abs. 4 BauGB auf-
gehoben wurde, werden zur Rechtssicherheit und -kiarheit die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. i/B 4-4 Kirchplatz fiir die Flachen durch die neuen Festsetzungen ersetzt, die vom
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/B 54 qKermngebiet Berliner Stra-
Be / Grieses Hof" erfasst werden. I

Der vorliegende Bebauungspian Nr. /B 54 sKemngebiet Berliner StraBe / Grieses Hof* enthait die
rechtsverbindlichen Festsetzungen insbesondere fir die Neubebauungsmaglichkeiten und die
stadtebauliche Ordnung des betreffenden Gebietes. Er bildet die Grundlage fur weitere zum
Volizug des Baugesetzbuches erforderliche MaBnahmen. ‘
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Umgrenzung des Bebauungsplanes Nr. i/B 4-4 Kirchplatz*

Umgrenzung der neuen Bebauungsplane:

Bebauungspian Nr. I/B 54 Kerngebiet Berliner StraB8e / Grieses Hof*
(Fassung Satzungsbeschluss 2000) '

Bebauungspian Nr. I/B §7 ,Kerngebiet an der Bartholoméuskirche”

(rechtsverbindlich seit 13.12.1999)



2. Planungsgrundsdtze/Abwagung

Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden insbesondere folgende Planungsgrundsat-
ze berlUcksichtigt: ,

2.1 A!Igemein'e Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaitnisse, Belange der

Wirtschaft sowie Gestaitung des Ortsbildes

Der Geitungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/B 54 ,Kemngebiet Berliner StraBe / Grieses Hof*
umfasst den abschlieBenden dstlichen Teil des Haupteinkaufsbereiches des Nebenzentrums

" Brackwede und ist gepragt durch
- 2- bis 6-geschossige Geschafts- und Wohngebaude {HauptstraBe Nr. 45, 47, 49, 49a und 51),

~ die teilweise offentliche Tiefgarage Hauptstrafie / Ecke Berliner StraBe mit den hierzu gehd-
renden oberirdischen Parkplatzen; derzeitige Nutzungsméglichkeit: ‘
- 3 Untergeschosse / Stellplatzebenen fir die Offentlichkeit,
- 2 Untergeschosse / Steilpiatzebenen fir private Nutzer,

den Verknipfungspunkt des ,offentlichen Nahverkehrs Bus/Bahn"“ (vorhandener Haitepunkt
fur Busse einschliellich Wartezone und imbissbetrieb),

- den stark befahrenen Kreuzungsbereich Berliner StraBe/HauptstraBe.

Das Plangebiet bildet den siidéstlichen Abschluss des Nebenzentrums Brackwede stdlich der
HauptstraBe, stelit aber mit seiner derzeitigen Nutzung (z. T. Parkplatz/T iefgarage) ein raumlich
unzulangliches Erscheinungsbild dar. - '

Dieser Bebauungsplan hat deshalb ihsbesondere die Starkung der Attraktivitat des Nebenzen-
trums Brackwede fiir Einzelhandel und Dienstleistungen als stadtebauliches Ziel.

Um das beabsichtigte stadtebauliche Konzept an der HauptstraBe hier abrunden zu kénnen, ist
dieser Bereich ebenfalls als ,Kerngebiet” - MK;, MK, und MK - ausgewiesen worden. Hierbei
wird in den Kerngebieten MK;, MK; im wesentlichen der vorhandene bauliche Bestand erfasst.
AuBerdem wird fir die vorhandene Geschafts- und Wohnbebauung an der StraBe Grieses Hof
(Haus-Nr. 51) eine Aufstockung entsprechend der nérdlich direkt anschlieBenden Bebauung auf

3 Geschosse planungsrechtlich erméglicht.

Unter Ausnutzung der festgesetzten Hochstwerte der Dachneigung, der Trauthéhe sowie der
Drempelhohe kann sich im Dachraum jeweils ein Vollgeschoss ergeben.

Eine wesentliche Verbesserung des derzeitigen Erscheinungsbildes soll durch die Planfestset-
2ungen im Kerngebiet MK; ermdgiicht werden, die einen zusétzlichen Baukorper als StraBen-
randbebauung zur Berliner StraBe / Ecke HauptstraBe vorsehen. Hier kdnnte ein dreigeschossi-
ger Baukdrper. mit einem Flachdach errichtet werden, der teilweise quer auf bzw. Uber der vorge-
nannten vorhandenen, teilweise zu ermeuemden Tiefgarage (TG) zu realisieren ware. .

Far diesen geplanten Gebauderiegel ist eine vertikale Gliederung der zulassigen bzw. unzulassi-
gen Nutzung der verschiedenen Geschosse bzw. Ebenen festgesetzt worden, um hier die jewei-

ligen besonderen Funktionen zu beriicksichtigen.
So sind Innerhalb der Geschossebene, die an der Berliner StraBe angrenzt, u. a. folgende Funk-

tionen bzw. Nutzungen vorgesehen: '

- ein Taxistand,

- private und &ffentliche Stellplatze. _

In dem Obergeschossen sind Nutzungen als Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,; Ein-
zelhandeisbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und in eingeschranktem Umfang An-
lagen fir soziale, gesundheitliche und sporfliche Zwecke zulassig. - '
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Cer geplante Gebauderiegel Gber der vorhandenen Tiefgarage bildet mit der sldéstiichen Wand
der Gebaude HauptstraBe Nr. 45, 47, 49 und 49a einen innenliegenden Platz. Die Gebaude-
ecken des vorhandenen und der geplanten Bebauung lassen eine Torsituation bzw. Randbe-
bauung entstehen. Das stadtebauliche Erscheinungsbild des StraBenraumes wird durch die
raumliche Fassung der dreigeschossigen Bebauung somit insgesamt verbessert,

Far die bereits bestehende Nachbarbebauung soll soweh| die vorhandene Nutzung (Geschafte,
Dienstleistungsbetriebe) Bertcksichtigung finden als auch eine Ergénzung der Nutzungen er-
maglicht werden. Dementsprechend ist hier ebenfalls - wie fiir die gepiante Neubebauung - eine
vertikale Gliederung der zuldssigen bzw. unzuldssigen Nutzungen der verschiedenen Geschosse
bzw. Ebene festgesetzt worden. So sind hier fir die Nutzung im Erdgeschoss insbesondere Ge-
schafte und Einzelhandeisbetriebe (Dienstleistungsbetriebe) zulassig.

In dem 2. und den folgenden Obergeschossen sind hier neben einer Wohnnutzung Nutzungen
als Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebéude, Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes sowie - als Ausnahme - Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-

che und sportliche Zwecke zulassig.

Insgesamt gilt fGr diese Kerngebiete, dass die besondere Art der vorhandenen Nutzung des Ne-
benzentrums Brackwede hier zu beachten und zu berlcksichtigen ist. Danach ist hier der .
.Kleinstadt-Charakter” zu wahren, der insbesondere gepragt ist durch

- den relativ starken Anteil der Wohnnutzung gegeniber der ubrigen Kemngebietsnutzung
(lediglich im Erdgeschoss Geschafte und Einzelhandelsbetriebe; ab dem 2. und den folgen-

den Obergeschossen fast ausschlieBlich Wohnnutzung), '

- eine Straflenrandbebauung mit iberwiegend 3 bis 4 Geschossen; nur die Gebaude, die den
Kirchplatz sowie den Treppenplatz bilden, erreichen eine Anzahl von max. 6 Vollgeschossen.

Hieraus ergibt sich, dass zur Erhaltung dieser stadtebaulichen Merkmale an dieses Piangebiet
als Abrundungsgebiet des Nebenzentrums ,Brackwede* besondere Anforderungen, insbesonde-
re beziglich der Zulassigkeit bzw. Unzulassigkeit von Arten der Kerngebietsnutzungen, zu stei-

len sind.

Die nach den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung - BauNVO - allgemein zulassigen
Nutzungen von ,Vergniigungsstatten in den Kerngebieten wiirden die Anziehungskraft, das Er-
scheinungsbild und das Nutzungsspektrum dieses zentralen Bereiches stadtebaulich negativ
beeintrachtigen. Dies gilt insbesondere fiir die Randbebauung am Treppenplatz, weiche gepragt
ist durch die abwechslungsreich gestalteten und durchlaufenden Schaufensterfronten der ver-

schiedenen Einzelhandelisbetriebe. -

Durch die Ansiediung von Vergnigungsstatten (Spielhallen, Betrieben mit Sexdarbietungen so-
wie Diskotheken) in den Kemgebieten gegeniiber der Bartholomauskirche kénnten die hier be-
stehenden Einzelhandelsgeschafte und Dienstleistungseinrichtungen verdrangt werden. Die Fol-
ge ware eine Beeintrachtigung der Angebotsqualitit und der Vielfalt der Nutzungsstruktur in die-
sen Kerngebieten und somit ein Attraktivitatsverlust in dem besagten Einkaufs- und Dienstiei-

stungsbereich. _

Aufgrund der Bedeutung, insbesondere des sensiblen Bereiches am Treppenplatz (,gute Stu-
be®), fur das Nebenzentrum bzw. den Stadtbezirk Brackwede sowie aus den dargelegten beson-
deren stadtebauiichen Grinden sind zur Erhaltung dieser stadtebaulichen Merkmatle {,Kleinstadt-
Charakter”) an dieses Plangebiet als Eingang zum Nebenzentrum ,Brackwede* besondere An-
forderungen zu stellen.

Demzufoige ist zur Starkung der Attraktivitat dieses Bereiches und zur Sicherung der obenge-

nannten stadtebaulichen Ziele von der Ausschiussmdglichkeit gemaB § 1 Abs. 5, 6, 7 und ©
Baunutzungsverordnung {BauNVO) - Unzuldssigkeit bestimmter Arten von Nutzungen - Ge-

brauch gemacht worden.
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Im Bebauungsplan sind daher solche Festsetzungen aufgenommen, nach denen Vergnlugungs-
statten in diesen Kerngebieten unzuldssig sind.

Aus dem gleichen Grunde sind in unterschiedlichen Teilbereichen Anlagen fiir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur als Ausnahme zuiéssig festgesetzt, um
das Planungsziel, die Unterbringung von Handelsbetrieben sowie von zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft und der Verwaltung sowie von Wohnungen auf Dauer zu gewéhrleisten.

Die aligerneinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse machen es erforder-
lich, dass zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen hinsichilich Verkehrsiarm entspre-

chende Planfestsetzungen getroffen werden.

Im Zusammenhang mit der ausgewiesenen Bauweise sind bauliche Anlagen deshalb nur in
~geschlossener Bauweise" zuléssig.

2.2 Belange des Verkehrs

- ErschiieBung -

Der geplante Gebauderiege! Gber der vorhandenen Tiefgarage bildet mit der siiddstiichen Wand
der Gebaude HauptstraBe Nr. 45, 47, 49 und 49a einen innenliegenden Platz. Die ,innere Er-
schiieBung” dieses Bereiches soll im wesentlichen - wie bisher - Gber die im Bebauungspian
festgesetzten Ein- und Ausfahrten von der StraBe Grieses Hof erfolgen. Diese Ein- und Ausfahr-
ten kdnnen entsprechend den Planfestsetzungen ,(berbaut* werden, daher sind hier Gebaude-
durchfahrten/-durchgang in einer Mindestbreite von 4,00 m und einer Mindesthdhe von 450 m
festgesetzt. .

Diese Gebaudedurchfahrt hat auBerdem eine bereits genutzte &ffentliche Wegeverbindung auf-
zunehmen, die entlang des Hauses HauptstraBe 51 durch den vorhandenen Gebaudedurchgang

vom Treppenpiatz zur Berliner StraBe flhrt. -

Demzufolge ist die Flache fir die geplante Gebaudedurchfahrt/-durchgang sowohl mit Gehrech-
ten zugunsten der Allgemeinheit (Kunden, Spazierganger, ,Schaufensterbummler?) und der An-
wohner als auch mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager (z. B. Deutsche Telekom,
Staditwerke) sowie mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anwohner, Aniieger und der Taxen

zu belasten.

Ebenso sind zur planungsrechtlichen Sicherung des vorhandenen Gebaudedurchganges
(beidseitig begleitet von Schaufensterfronten) zwischen den Hausem HauptstraBe 49 und 49a
Grundstiicksteilflachen mit Gehrechten zugunsten der Anwohner und der Allgemeinheit sowie mit

Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager zu belasten. '

Von der HauptstraBe ist eine Grundstiickszufahrt festgesetzt und durch Fahrrechte zugunsten
der Anlieger planungsrechtlich gesichert; der Andienungsverkehr (Warenanlieferung) wird somit
auf Dauer gewahrieistet.

- Ruhender Verkehr -

Heute vorhanden sind
109 Stellplatze in und auf der Tiefgarage,
12 Stelipldtze davon werden als Taxistande genutzt,
97 Stellplatze sind somit wie folgt zuzuordnen: '

41 Stellplatze sind davon durch Baulast anderén Projekten zuzuordnen,
56 Steliplatze sind fir die Allgemeinheit zuganglich bzw. fest vermietet.
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Im Zusammenhang mit der durch die Bebauungsplan-Festsetzungen zulassigen Erweiterung der
baulichen Nutzung im Plangebiet kénnten nach dem Konzept der Objektplanung die geplanten
Pkw-Stellplatze wie folgt neu zugeordnet werden:
140 Stellplatze sind in der neuen Tiefgarage geplant,
6 Stellplatze davon werden kiinftig als Taxistande genutzt,
134 Stellptatze kénnen wie foigt zugeordnet werden:

41 Stellplatze stehen der Allgemeinheit zur Verflgung, sind jedoch weiter durch Bau-
‘ last anderen Projekten zuzuordnen,
* 50 Stellplatze soiiten insgesamt mindestens fiir die Allgemeinheit zugénglich bieiben,
84 Stellplitze stehen somit fiir die vorgesehene Objektnutzungsplanung zur Verfii-
gung.

Sofern diese Stellplatze fir die im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren nachzuwei-
senden notwendigen Stellptatze nicht ausreichen, bleibt es den Antragstellern vorbehalten, die
fehlenden Stellpiatze durch Stellplatzverpflichtungen an anderer Stelle in der unmittelbaren Um-
‘gebung nachzuweisen bzw. den Umfang der Stellplatze durch weitere Stellplatzebenen zu si-

chern. g

- Offentlicher Personennahverkehr -

Die Umsteigehaltestelle ,Brackwede Kirche® zwischen Stadtbahn und Bus liegt Gberwiegend im
raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes. Sie ist eine bedeutende Haltestelle fiir die
Buslinien in Richtung Siidwesten. Die Bedeutung des Verknupfungspunktes hauptsachlich fir
Umsteiger zwischen Stadtbahn und Bus wird - den Ergebnissen des Gesamtverkehrsentwick-
lungsplanes (GVEP) zufolge - noch weiter zunehmen. Insbesondere im Zuge des Abbaus von
Paralielverkehren Stadtbahn/Bus wird ,Brackwede Kirche* ein Hauptverkniipfungspunkt bleiben.

Die Belange der Fahrgaste werden deshalb bei einer stadtebaulichen Umgestaltung dieses Be-
reiches verstérkt beriicksichtigt. Die heutige Situation fir Umsteiger ist aufgrund der langen Um-
steigewege und des fehlenden Tir-an-Tar-Umsteigens nicht kundenfreundiich. Die Verkehrssi-
cherheit - besonders bei der Querung der breiten Berliner StraBe beim Umsteigen durch Schiiler
- ist erheblich beeintrachtigt. Deshalb ist es notwendig, die éffentliche Verkehrsflache der Berliner
StraBe so umzugestaiten, dass der Ubergang von den Bushaitestellen beiderseits der Berliner
StraBe zur Stadtbahnhaltestelle in der HauptstraBe tber moglichst kurze Wege erfolgen kann.

Da hier zukiinftig mehr Buslinien beginnen oder enden, ist ein zuséatzlicher Flachenbedarf fir
Bushaltestellen bzw. Standflachen (betriebliche Wartezeiten) erforderiich. Aus diesem Grunde 4
wird die siiddstliche Strafenbegrenzungslinie der Berliner StraBe - und somit auch die Grenze
des Bebauungsplanes - um ca. 3,00 m nach Sidosten verschoben. Folglich werden nun Teilfia-
chen der Flurstiicke 1068, 1071 und 727 vom raumiichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes erfasst und als dffentliche Verkehrsfiichen mit entsprechender Zweckbestimmung pla-

nungsrechtlich gesichert.

- Radverkehr -

- Um der zunehmenden Bedeutung des Fahrrades als umweltfreundlichem Verkehrsmittel Rech-
nung zu tragen, werden zur Entflechtung der unterschiedlichen Verkehrsmittel getrennte Fahr-
bahnen fiir den Kiz.-Verkehr, Busbuchten und Radwege beiderseits der Berliner Strafe ange-
legt. Hierflr wird im Bebauungsplan gegeniiber dem Bestand die éffentliche Verkehrsflache fla-
chenmasig vergrofBert festgesetzt.

2.3 Belange der Versorgung und der Abwgsserbeseitigung

a) Versorgungsieitungen

Die im Plangebiet vorhandenen und geplanten Hauptversorgungsleitungen werden nachrichtlich
Ubernommen. Dies gilt insbesondere auch fiir eine im Plangebiet vorhandene Gasfernieitung



69

DN 800 einschiieBlich dem Begleitkabel und der kathodischen Korrosionsschutzanlagen der
Ruhrgas AG Essen. In dem zu dieser Leitung gehdrenden 8,00 m breiten Schutzstreifen {(4,00m
beiderseits der Leitungsachse) ist die Errichtung von Gebé&uden ailer Art sowie von Mauern paral-
lef Gber bzw. unmittelbar neben der Ferngasleitung nicht zulassig. Deshalb wurde die Begren-
zung der Gberbaubaren Flache Uber der Tiefgarage (zugleich StraBenbegrenzungslinie) entspre-
chend festgesetzt und die Gasfernleitung in neuer Trassenlage nachrichtlich dargestellt.

b) Stadtentwasserung

Nach § 51a Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) ist das von den Grundstiicken anfallende Nie-.
derschlagswasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits Uberwiegend bebautes Gebiet, welches an
die offentliche Trennkanalisation angeschlossen ist. Demzufolge ist in diesem Bebauungsplan-
gebiet die Beseitigung von Niederschlagswasser durch vorhandene Kanale sichergestelit. Es ist
somit gemas § 51a Abs. 4 LWG von der vorgenannten Verpflichtung ausgenommen.

2.4 Belange des Umweltschutzes

Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurden - wie nachfolgend beschrieben - alle er-
kennbaren umwelterheblichen Tatsachen untersucht und in die Abwagung eingesteltt.

Daruber hinaus sind durch den Bebauungspian Beeintrachtigungen, z.B. unter Berlicksichtigung
von Gesichtspunkten des Stadtklimas und der Luftreinhaltung nicht zu erwarten.

~ Altlasten -

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie in der Umgebung des Plangebietes
sind keine altlastenverdéchtigen Flachen bekannt.

- Belange des Wasserschutzes / Grundwasserschutz -
Das Bebauungsplangebiet liegt nicht in einem bereits festgesetzten Wasserschutzgebiet (WSG).

Nach einem von der Bezirksregierung Detmold iri Auftrag gegebenen Gutachten zur Neuauswei-
sung des WSG Ummein liegt das Plangebiet jedoch im Einzugsbereich und auch im geplanten
WSG Ummein in der Schutzzone 1l B. Es wird darauf hingewiesen, dass w.U. in konkreten Bau-
genehmigungsverfahren Anforderungen z.B. im Zusammenhang mit dem Umgang mit wasserge-
fahrdenden Stoffen gestelit werden konnen, falls es zur entsprechenden Neuausweisung des

WSG kommen solite.

- Belange des Schallschutzes -

Unter Beachtung der Belange des Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 5 Ziffer 7 BauGB in Verbin-
dung mit § 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umweiteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen, Gerdusche, Erschitterungen und ahniiche Vorgéange (Bundes-Immissionsschutz-
gesetz - BImSchGy} in der Fassung vom 14.05.1990 (BGBI. | S. 880) ist gemaB Rdtrl. des Mini-
sters fUr Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 21.07.1988 (MBIl. NRW Nr.57 vom
26.08.1988 S. 1238) bei allen Neuplanungen einschlieBlich der  heranriickenden Bebauung®
sowie bei Uberplanungen von Gebieten ohne wesentliche Vorbelastungen ein vorbeugender
Schallschutz anzustreben. Bei Uberplanungen von Gebieten mit Vorbelastungen gilt es, die vor-
handene Situation zu verbessern und bestehende schiadiiche Schalleinwirkungen soweit wie
maglich zu verringern bzw. zuséatzlich nicht entstehen zu lassen.

Nach MaBgabe des o.g. Erlasses wurde bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. I/B 54
-Kemgebiet Berliner StraBe / Grieses Hof* zur stadtebaulich sachgerechten Schallschutzplanung
ein vereinfachtes Ermittiungsverfahren fiir Larmimmissionen angewandt und entsprechend aus-
gewertet. Dieser Prognose liegen Verkehrsbelastungszahlen aus dem Gesamtverkehrsentwick-
lungsplan - GVEP -, Prognose-0-Fall 2005 zugrunde.
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Danach kann fiir die von dem Kfz.-Verkehr auf der HauptstraBe ausgehenden Emissionen eine
kunftige Belastung von 8.000 Kfz/24 h (DTV-Wert, durchschnittliche tagliche Verkenhrsstarke) mit

einem LKW-Anteil von 10 % angenommen werden.

FUr die von dem Kfz.-Verkehr auf der Berliner StraBe ausgehenden Emissionen kann eine kiinf-
tige Belastung von 13.100 Kfz/24 h (DTV-Wert, durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) mit ei-
‘nem LKW-Anteil von 8@ % angenommen werden.

in diesem Zusammenhang sind bei der schalltechnischen Berechnung auch die Schienenver-
kehrs-Emissionen der Stadtbahn (Linien 1 und 18) zu beriicksichtigen.,

Nach energetischer Addition der Larmimmissionswerte durch den Kfz.-Verkehr auf der Haupt-

straBe und der Berliner Stra3e sowie der von dem zu erwartenden Stadtbahn-Verkehr der Linien
1 und 18 ausgehenden Emissionen ergeben sich die folgenden geschatzten immissionspegel im -

Plangebiet: .

Immissionspunkt 1:
Einwirkungsbereich Hauptstrafe 45 im

nordwestlichen Plangebiet: tags 72 dB(A)
nachts 63 dB(A)

Immissionspunkt 2;

Einwirkungsbereich Uberbauung Tiefgarage,

Ecke HauptstraBe/Berliner Strafe tags 73 dB(A)
nachts 63 dB(A)

Immissionspunkt 3; _

Einwirkungsbereich Uberbauung Tiefgarage,

'Ecke Berliner StraBe/Grieses Hof tags 69 dB(A)

nachts 60 dB(A)

GemaB Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 sind einer Kerngebietsnutzung - MK - folgende schall-
technischen Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung als Beurteilungspegel zuzuord-
nen:;

tags 65 dB(A)

nachts 55 dB(A)

‘Aufgrund der o. g. Larmpegel handelt es sich bei dem Plangebiet um ein erheblich durch Stadt-
bahn- und Kfz.-Verkehrslarm belastetes Gebiet; hierbei liegt mit teilweise max. 8 dB(A) eine
deutliche Uberschreitung der schailtechnischen Orientierungswerte vor. ‘

- Dariber hinaus ist ebenso eine spiirbare Uberschreitung von ,Alarmwerten aus Sicht des Ge-
sundheitsschutzes” gegeben. Unter dem Aspekt der ,Gesundheitsvertraglichkeit* wird empfoh-
len, 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts fiir Wohnnutzung nicht zu Uberschreiten.

Aus Sicht des Larmschutzes stellt das Plangebiet insgesamt aufgrund der prognostizierten ho-
hen Verkehrsiarmbelastung keinen optimalen Wohnstandort dar. Daher soliten weniger {arm-
empfindliche Nutzungen bei der Nutzungsausweisung und -realisierung bevorzugt behandelt
werden; insbesondere im Einwirkungsbereich der Kreuzung HauptstraBe/Beriiner StraBe wird
deshalb auf zusatzliche Wohneinheiten verzichtet. Fir die Betriebsfiihrung natwendige Wohnun-
gen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sind im

obersten Geschoss nur als Ausnahme zulassig.

Bei der Abwagung der stadtebaulichen und larmschutzrechtlichen Belange sind folgende Ge-

sichtspunkte zu berticksichtigen: ' '

~ Die Baugebiete im Plangebiet sind hinsichtlich der Verkehrslarmbelastung bereits
~Morbelastet”,
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Dementsprechend ist in dem Kerngebiet MK; die Nutzung von Wohnungen in allen Gesch

- sen weitgehendst ausgeschlossen (Ausnahmen s.0.).
Besondere bauliche Lé&rmschutzverkehrungen (gemas VD1 2719) sind zwingend erforderlich;
dort, wo zu priorisierende larmabgewandte Wohnungsgrundrisse aufgrund der Lage der vor-
handenen und zulassigen Baukoérper nicht realisierbar sind, sollen straBenzugewandte Balko-
ne ais Wintergarten gestaltet werden;

- gegliederte Fassaden sind zu bevorzugen (besonders dstliche Fassaden).

'Bei Ausschépfung des Ermessensspielraumes im Rahmen der Abwagung werden fiir das Kern-
gebiet folgende MaBnahmen zum ,passiven“ Larmschutz fir die straBenbegleitende Bebauung

festgesetzt:

Die Gebaude (Neubauten, Umbauten und Nutzungsénderungen) sind durch passive Larm-
schutzmafBnahmen (schallgedammte AuBenwande, Dacher und Fenster) vor schadlichen
Larmeinwirkungen derart zu schiitzen, dass in Wohnriumen tags 40 dB(A) und in Schiaf-
raumen nachts 35 dB(A) nicht Oberschritten werden. Ein entsprechender schalitechnischer
Nachweis Uber die Einhaltung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 in Erdgeschossen bis
Dachgeschossen ist zu erbringen. :

Bei Neubau, wesentlichen Nutzungsanderungen oder Umbau vorhandener Wohngebaude
mit wesentlicher Grundrissumgestaltung sind die Wohnungsgrundrisse so auszurichten,
dass besonders schutzbedarftige Wohn- und Schiafraume zur larmabgewandten Seite an-
geordnet werden.

Ausnahme:

Dort wo zu priorisierende larmabgewandte Wohnungsgrundrisse aufgrund der Lage der vor-
handenen und zuldssigen Baukdrper nicht realisierbar sind, kénnen strafienzugewandte
Balkone als Wintergarten gestaltet werden. :

~ Bei Gebauden (Neubauten) mit maBgeblichen AuBenlarmpegein von mehr als 50 dB(A) ist

mind. ein Schiafraum pro Wohnung durch passive LairmschutzmaBnahmen (schalldam-
. mende Liftungseinrichtungen) vor schadlichen Larmeinwirkungen so zu schiitzen, dass hier
35 dB(A) nicht Uberschritten werden. Ein entsprechender Nachweis nach VDI 2718 ist zu er-

_ bringen. ' :

- Die Gebaude (Neubauten, Umbauten und Nutzungsénderungen) sind durch passive Larm-
schutzmaBnahmen (schallgeddmmte AuBenwéande, Dacher und Fenster) vor schadlichen
Larmeinwirkungen derart zu schiitzen, dass in Unterrichtsrdumen, Einzelbiiros und Arztpra-
xen tags 40 dB(A}, in Biros fir mehrere Personen tags 45 dB(A) und in GroBraumbdros
(sowie in vergleichbaren Raumen im Sinne von Tabelie 6 der VDI 271 9) tags 50 dB(A) nicht
Uberschritten werden. Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Gber die Einhaltung
dieser Innenschatlpegel nach VDI 2719 in Erdgeschossen bis Dachgeschossen ist zu er-
bringen. ' '

Anzumerken ist, dass nach der durchgefiihrten Grobeinschatzung zum Schutz der vorgesehenen

Wohnnutzung entlang der HauptstraBe sowie im Einwirkungsbereich der Kreuzung Hauptstra-
Be / Berliner StraBe voraussichtlich Schallschutzfenster der Klasse 3 (Nordseite und Ostseite)-
erforderlich werden. ;

SchaildammiUfter als Bestandteil von passiven LarmschutzmaBnahmen kénnen im Baugenehmi-
gungsverfahren zwingend werden.

Zur Ausfiihrung von GesamtauBenbauteilen (Wanden, Dachern) wird auf die Informationen der
DIN 4109 verwiesen. :

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die hiermit vorgenommene Ersteinschatzung den
im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zu Einzelbebauungen geforderten schalitechni-
schen Nachweis nach VDI 2719 nicht ersetzt.
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- Belange der Luftreinhaltung -

a) Stadtkliima : ‘

Das Gebiet ist gemaB der Stadtikiimaanalyse Bielefeld ein ~Stadtkernklimatop”, d.h. ein stadtkii-

matoiogischer Ungunstraum mit stark veranderten bzw. gestorten Klimafunktionen, d.h. stadtkii-

matologisch gesehen Sanierungsgebiet, in dem jede Mdglichkeit klimaverbessernder MaBnah-
men (z.B. Fassadenbegrunung, Verkehrsberuhigung, Entsiegelung) wahrgenommen werden
sollte. :

In die Abwagung gemaB § 1 Absatz 6 BauGB stehen jedoch den vorgenannten Belangen ge-

genuber: _

- Die im Plangebiet vorhandene Kreuzung HauptstraBe / Berliner StraBe / BodelschwinghstraBe
ist ein stark belasteter VerknUpfungspunkt fir den Kfz.-Verkehr sidlich des Teutoburger Wal-
des. Durch den Bau u.a. der StraBen S{dring und Ostwestfalendamm konnte bereits eine
spurbare Entlastung erreicht werden. Der Gesamtverkehrsentwicklungsplan - GVEP zeigt die
Maglichkeiten zur weiteren Verfolgung dieser Ziele. Dariber hinaus sind mégliche MaBnah-
men zur Verkehrsberuhigung im Zusammenhang mit Festsetzungen des Bebauungsplanes
nicht erkennbar.

- Auch bezuglich einer anzustrebenden Flachen-Entsiegelung ist in diesem stadtebaulich stark

* zu verdichtenden Komplex (,Stadttor) den Belangen einer wirtschaftliich tragbaren Realisier- -
barkeit der stadtebaulichen Aufwertung dieses Bereiches Vorrang einzuraumen.

~ Bezilglich einer méglichen Fassadenbegriinung siehe die nachfolgenden Ausfiihrungen im
Abschnitt ,Befange von Natur und Landschait®. ' '

b) Lufthygiene ‘ _
Es handeit sich aufgrund der stadtklimatologischen und - in Verbindung mit den Verkehrsver-
héltnissen - um ein belastetes Gebiet. Die Prifung im Grob- und Nachscreening-Verfahren ergab
hinsichtlich der Prifwerte der 23. BImSchV keine Uberschreitungen, d.h. eine »unproble-
-matische” Einstufung. Trotzdem sollte die Situation (vor allem in Bezug auf den Kfz.-Verkehr)
verbessert werden (siehe hierzu Punkt a) 1. Spiegelstrich). Dariiber hinaus wird fiir die neu zu
errichtenden Baukdrper durch die Nutzungs-Festsetzungen des Bebauungsplanes Dienstlei-
stungsbetrieben und nicht emittierendem Gewerbe gegeniiber den Wohnnutzungen in den Ge-
bauden - hinsichtlich der Gesundheitsvorsorge - Vorrang eingeraumt.

- Belange von Natur und Landschaft -

Die bestehende Situation im ,Kerngebiet Berliner StraBe / Grieses Hof* stelit heute hinsichtlich
der raumlichen Nutzung eine unzulangliche Erscheinung dar. Die im Bebauungsplan angestrebte .
stadtebaulfiche Loésung zur Aufwertung des Kerngebietes ist damit verbunden, dass das heute
sparlich vorhandene Griin - bestehend berwiegend aus wenigen Einzelbaumen - ganzlich be-
seitigt wird. Auch die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baume im Bereich der Hauptstrafle
konnen aufgrund des geringen Abstandes zu dem zuléssigen Gebaude nur schwierig erhaiten

werden.

Die HauptstraBe in Brackwede ist mit einem betrichtlichen Aufwand zurGckgebaut und begrint
worden. im ,Kerngebiet Berliner StraBe / Grieses Hof*, das auch als Eingangstor der Hauptstra- -
Be oder als deren Abschluss zu sehen ist, soll von diesem Gestaltungsprinzip abgewichen wer-
den. Hier soll ein die Kirchplatz-Randbebauung ergénzender Baukérper die Stadtraume schiie-

Ben.

Aufgrund der einerseits engen Funktionsverflechtungen an der Berliner StraBe zwischen dem _
offentlichen Personennahverkehr - OPNV - (Bushaltestelle), den Taxistadnden und der &ffentli-
chen Tiefgarage sowie andererseits der notwendigen Trennung der Bereiche fur die Nutzung
durch unterschiedliche Verkehrsteilnehmer wie FuBganger, Radfahrer und Kraftfahrer missen
die hierflr erforderlichen Flachen im Bebauungsplan als &ffentliche Verkehrsflachen ausgewie-
sen werden. Ebenso ist es planerisches Ziel, die notwendigen Raumtiefen fir Stellplatze und
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Bewegungsflachen in der Tiefgarage zu sichern, da dies die Voraussetzung dafir ist, dass die
Funktionsmangel der vorhandenen Tiefgarage behoben werden kdnnen. :

Fir die vorgenannten Belange waren gegeniiber dem Bestand weitere Flachen auszuweisen,
was nur aufgrund der begrenzten Flachen-Verfligbarkeit durch ein Uberplanen der vorhandenen

Abstands-Begriinung erfolgen konnte. _ _

In die Abwagung geméas § 1 Absatz 6 BauGB war deshalb einzustellen:

- einerseits die Belange einer wirtschaftlich tragbaren Realisierbarkeit der stadtebaulichen Auf-
wertung dieses Bereiches unter Beriicksichtigung der funktionalen Zusammenhange und der
Verkehrssicherheit,

~ andererseits die Belange der Griingestaitung.

Dabei ist in diesem stadtebaulich stark zu verdichtenden Komplex (,Stadttor”) den erstgenannten

Belangen Vorrang einzurdumen. _

Als Eingriffs-Minderung fiir die nicht mehr mégliche Gringestaltung der diese stadtebaulich do-

. minanten Gebaude umgebenden &ffentlichen und privaten Freiflichen besteht die Maglichkeit

einer Begrunung der Flachdacher und dariiber hinaus einer Gebéudebegrlinung bestimmter

Fassadenabschnitte. Von rechtsverbindlichen Festsetzungen zu Ausgleichs- und ErsatzmaB-
“nahmen wird aufgrund der aufgezeigten Unerhebiichkeit der Eingriffe abgesehen.

3. Eddenor’dgung N '
Besondere bodenordnende MaSnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erkennbar. Not- _
wendige Grenzregelungen sollen auf freiwilliger Grundlage durchgefiihrt werden.

4. Denkmalischutz und Denkmalpflege

im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenk;
male sind nicht bekannt. Deshalb sind MaBnahmen zum Denkmalschutz und zur Denkmalpflege

nicht erforderiich.

5. ErschlieBungsaniagen

Folgende Verkehrsfldchen sind ErschiieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB:

- StraBe Grieses Hof
~ HauptstraBe
- Berliner Strae

6. Kostenschitzung

Der Stadt entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen voraussichtliche

Kosten in Hohe von ca. 970.000,- DM.
Ein Teil der Kosten kann ggf. durch die VerauBerung stadteigener Grundstiicke sowie durch die

Beteiligung von Investoren an den ErschiieBungskosten kompensiert werden.

Anmerkung:
Die erforderiichen ErschlieBungsaniagen einschlieBlich dem verkehrsgerechten Ausbau

der Verkehrsanlagen sind uberwiegend bereits vorhanden.
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Ubersicht iiber Flachen im Plangebiet:

ca. 0,41 ha Kemngebiet - MK, MK -
ca. 0,51 ha &ffentliche Verkehrsflache
ca. 0,03 ha private Verkehrsflache
ca. 0,01 ha Versorgungsflache

ca. 0,96 ha GroBe des Plangebietes

Ubersicht iber die Zahl der Wohnungseinheiten (WE

ca. 37 WE vorhanden

ca. 8 WE geplant
ca. 45 WE gesamt

9Ly eveEe

- Du Bois Bielefeld,
~ (Beigeordneter)



