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Begriindung
zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes 11/1/55.00 ,,Am Kindergarten*

fur das Gebiet sidwestlich der 'Schlosshofstrafie’, nordwestlich der Stichstra’e 'Schlosshofstra-
Re’, norddstlich des Kindergartens sowie stidostlich des Flursticks 396.

- Stadtbezirk Schildesche -

Verfahrensstand:  Satzungbeschluss

1. Allgemeines/ Verfahren

Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner Lage im Siedlungsgefiige und aufgrund der bereits
vorhandenen technischen und sozialen Infrastruktur (dufere ErschlieRung, Ver- und Entsorgung,
Kindertageseinrichtung, Schule) besonders gut fir eine Wohnnutzung. Zudem ist dieser Standort
zentrumsnah. Die Uberplanten Flachen mit einer GroRe von ca. 0,6 ha befinden sich im Eigentum
der Stadt Bielefeld und sind verfligbar.

Betroffen ist ein Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 11/1/26.00 ,Schlosshofstra-
3e“. Fur diesen Teilbereich soll daher gemal den §§ 1 und 2 des Baugesetzbuches (BauGB) ein
neuer Bebauungsplan mit der Bezeichnung 11/1/55.00 ,Am Kindergarten“ aufgestellt werden, um
so die rechtsverbindlichen Festsetzungen flir die angestrebte stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung zu treffen. Von einem vereinfachten Planverfahren gemaR § 13a BauGB wird trotz der
Tatsache, dass die Planung der Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung dienen wirde, abgese-
hen, da das Plangebiet innerhalb bzw. angrenzend einer wichtigen, Uberdrtlichen Grinverbindung
liegt.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist es notwendig, gemat § 8 (3) BauGB die 204.
Anderung des Flachennutzungsplanes ,An der Schlosshofstralke“ im Parallelverfahren vorzuneh-
men.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im westlichen Teil Bielefeld's im Stadtbezirk Schildesche, Ortsteil
Gellershagen. Es hat eine GréRe von ca. 0,6 ha.

Nordéstlich grenzt die Schlosshofstralte an, auf deren nordéstlicher Seite sich wiederum eine 6f-
fentliche Grunflache anschlie3t. Des Weiteren kennzeichnet die Schlosshofstral’e eine stral’en-
begleitende 2-3 geschossige Bebauung mit relativ steilen Dachgeschossen.

Sidostlich grenzt das Plangebiet unmittelbar an eine von der Schlosshofstralle ausgehende
StichstralRe, die ebenfalls SchlosshofstralRe hei’t. Sie ist 6ffentlich und endet als Sackgasse mit
einem Wendeplatz. Hier befindet sich die eingeschossige stadtische Kindertageseinrichtung Bult-
mannshof. Die suddstliche Seite dieser Stichstrale ist durchgéngig mit 2-3 geschossigen Wohn-
gebauden bebaut.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich im Bereich der Schlosshofstralle ein Wohngebaude,
dessen rlckwartige Gartenbereiche sich Uber die ganze nordwestliche Plangebietsgrenze er-
streckten (Flurstuck 396).

Gewerbliche Nutzungen sind im unmittelbaren Umfeld nicht erkennbar.
Die nicht bebauten Flachen des Plangebietes werden im nordwestlichen Teil zu ca. 1/4 als offent-

liche Grinverbindung mit Fu3- bzw. Radweg und wurden in den siddstlich verbleibenden ca. 3/4
als Grabeland genutzt.
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Bestandsplan (Stand Februar 2008, Mafistab ca. 1:1.000)
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3. Planungsvorgaben, bisherige Flachenausweisungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet als ,Grinflache’ aus-
gewiesen. Zur Bebauungsplananderung soll der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren ent-
sprechend den Planungsvorhaben teilweise in Wohnbauflache’ geandert werden (204. FNP-
Anderung ,An der Schlosshofstralke’).

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 11/1/26.00 ,Schlosshofstralle’ setzt im Planbereich ,Offent-
liche Grunflache’ fest.

4. Planungsgrundsitze und Abwagung

Das Plangebiet grenzt an die Schlosshofstral’e sowie an die ebenfalls als Schlosshofstralie be-
nannte Stichstra’e und ist durch diese Stral’en bereits erschlossen. Es soll stralenseitig als ,All-
gemeines Wohngebiet' festgesetzt und somit an diesem innerstadtischen und zentrumsnahen
Standort einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Im nordwestlichen, rickwartigen Bereich ist der
offentliche Griinzug mit seiner Uberdrtlichen Ful3- bzw. Radwegeverbindung zu erhalten bzw. fest-
zusetzen. Betroffen von der Neubebauung sind bisher als Grabeland genutzte stadtische Flachen.
Die Ausmalde der neuen Baugrundstiicke und Gebaude sind besonders mit den Belangen des
Grinzuges abzustimmen, damit hier keine unverhaltnismaRigen Beeintrachtigungen zu erwarten
sind. Dartber hinaus sollen die durch die baulichen Eingriffe in Natur und Landschaft notwendigen
AusgleichsmafRnahmen im Plangebiet selber zur Ausbildung und Stutzung der Uberdrtlichen
Grinverbindung eingesetzt werden und somit den Eingriff mildern.

Um die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die vorgesehene stadtebauliche Entwicklung und
Neuordnung des Plangebietes treffen zu kénnen, sollen der Bebauungsplan Nr. 11/1/55.00 ,Am
Kindergarten® neu aufgestellt und dadurch die Voraussetzungen fir weitere, zum Vollzug des
Baugesetzbuches notwendige MalRnahmen geschaffen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11/1/55.00 ,Am Kindergarten® tiberlagern im Plange-
biet mit Inkrafttreten in einem Teilbereich die bisherigen Festlegungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 11/1/26.00 ,Schlosshofstrale”. Sollte der Bebauungsplan Nr. 11/1/55.00 keine
Rechtskraft erlangen, sich als unwirksam erweisen oder fir nichtig erklart werden, so leben die
Festlegungen des Bebauungsplanes Nr. 11/1/26.00 auf und gelten erneut.

4.1 Belange des Wohnens und des Gemeinbedarfes

Im norddstlichen Bereich des Plangebietes soll parallel zur Schlosshofstrale ein zwei- bis dreige-
schossiges Wohngebaude mit zusatzlich zu Wohnzwecken ausgebautem Satteldach vorgesehen
werden, das sich von der Kubatur und von der Dachneigung her an die der umgebenden Bebau-
ung anlehnt. Die angedachte Bauform bietet sich vom Grundsatz her fur Miet- bzw. Eigentums-
wohnungen an.

Das Wohngebaude samt Nebengebauden soll so angeordnet werden, dass die negativen Auswir-
kungen des KFZ-Verkehrs, die von der norddstlich angrenzenden Schlosshofstralle ausgehen,
abgeschirmt werden. Durch die in der Ortlichkeit umsetzbare Ausrichtung der Garten- und Terras-
senbereiche nach Sldwesten lasst sich gewahrleisten, dass gesundes Wohnen in Innen- und Au-
Renbereichen méglich ist. Zudem kann die Wohnqualitat auf den riickwartigen Grundstiicksteilen
gesteigert werden.

Nordwestlich der Stichstralde sind Baufenster vorgesehen, die sich flir zweigeschossige Reihen-,
Doppelhausund Einzelhaustypen mit eignen. Deren jeweils 2 KFZ-Stellplatze befinden sich auf
den jeweiligen Grundstiicken. Diese Hauszeile konnte in den einzelnen Abschnitten an einzelne
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Eigentimer vermarktet werden. Ein zusammenhangender Gebdudekomplex mit Miet- bzw. Eigen-
tumswohnungen ware aber ebenso denkbar. Die riickwartigen Gartenbereiche sollen gemeinsam
mit der offentlichen Grinflache zum Nutzen beider einen relativ groRen Griinraum ergeben.

Insgesamt sind im gezeigten Entwurf ca. 5 Wohneinheiten in Reihen- bzw. Doppelhdausern und ca.
6 Wohneinheiten in Eigentums- bzw. Mietwohnungen zu erwarten.

Infrastruktureinrichtungen, wie z.B. Kindergarten/Kindertagesstatte und Grundschule, sind ortsnah
vorhanden. Die stadtische Kindertageseinrichtung Blltmannshof grenzt sogar unmittelbar an das
Plangebiet. Es besteht daher keine Notwendigkeit, innerhalb des Plangebietes eine Flache fir
eine neue, eigenstandige Einrichtung des Gemeinbedarfs auszuweisen.

Geht man von 12 geplanten Wohneinheiten aus, ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf von 4 Kinder-
gartenplatzen fur Kinder im Alter von 3-6 Jahren. Dieser prognostizierte zusatzliche Bedarf ist
durch die bestehenden Tageseinrichtungen fir Kinder aufzufangen. Auch unter der Bertcksichti-
gung des Ausbaus der Betreuungsplatze fir Kinder unter 3 Jahre kann der zusatzliche Bedarf
durch die vorhandenen Kindertagesstatten gedeckt werden. Dartber hinaus verbessert der Neu-
bau einer Kindertagesstatte in der Kopernikusstrae diese Betreuungssituation.

Unter Berlcksichtigung der derzeit gemeldeten Kinder der Geburtenjahrgange 2005/06 bis
2010/11, die den Einschulungsjahrgangen 2009/10 bis 2013/14 entsprechen, sowie aufgrund wei-
terer Baugebiete, die im Einzugsbereich der Bultmannshofschule liegen und voraussichtlich im
Prognosezeitraum realisiert werden, wird die Schilerzahl der Biltmannshof-Grundschule im
Schuljahr 2015/16 auf ca. 336 Schuler steigen. Der Klassenraumbedarf liegt somit bei maximal 13
Klassen, im vorhandenen Raumbestand konnen 12 abgedeckt werden. Trotz der potentiellen Er-
héhung der Schilerzahlen durch die geplanten zusatzlichen Wohneinheiten ist aufgrund der all-
gemein ricklaufigen Geburtenzahlen mittel- und langfristig mit einem Rlckgang der Schilerzah-
len zu rechnen. In Verbindung mit der Wahlfreiheit der besuchten Grundschule kann sich daher an
der Biiltmannshofschule in einen Ubergangszeitraum die Anzahl der Ablehungen bei der Neuan-
meldung von Schillern erhéhen. Dies ist allerdings nicht detailierter prognostizierbar und insge-
samt vertretbar. Eine Schulerweiterung wird nicht flr erforderlich erachtet. Aspekte der Schulweg-
sicherheit und der Schulerbeférderungskosten werden nicht tangiert.

Angesichts der locker bebauten Ortsrandlage wird Gberwiegend eine maRig verdichtete Wohnbe-
bauung angestrebt. In dem neuen Wohnquartier sollen ebenso wie im Uberwiegenden Teil der
vorhandenen Bebauung ,Allgemeine Wohngebiete’ gemall § 4 BauNVO ausgewiesen werden.
Ausnahmen gemal § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sowie
Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke (gemaR § 4 (2) BauNVO) sollen aufgrund der umge-
benden, vorhandenen Bau- und Nutzungsstruktur, der Zuschnitte der Bauflachen, der inneren Er-
schlieBungsstruktur sowie aufgrund der durch die notwendigen Larmschutzmalinahmen einge-
schrankten Einsehbarkeit nicht zugelassen werden.

4.2 Belange des Verkehrs

* Motorisierter Individualverkehr

Durch die Schlosshofstralle und die gleichnamige StichstralRe ist das Plangebiet bereits fir den
KFZ-Verkehr erschlossen. AulRer punktuelle Umbauten in Form von abzusenkenden Bordsteinen
(neue Grundstickszufahrten) und einer Umgestaltung am Ende der Stichstrale im sid- und
nordwestlichen Bereich des Wendeplatzes zur Schaffung abgegrenzter, offentlicher PKW-Stell-
platze, mussen keine 6ffentlichen Verkehrsflachen fir den KFZ-Verkehr hergestellt werden.

Im Bereich des Wendeplatzes sind die KFZ-Stellplatze so angeordnet, dass ein Wenden der Ret-
tungs- und die Mullfahrzeuge durch Vor und ZurlckstoRen moglich ist.
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Die verkehrsliche Sicherheit im Eck- bzw. Einmindungsbereich der beiden mit Schlosshofstralie
bezeichneten Strallen wird durch die Festsetzung von Bereichen ohne Zu- und Ausfahrten erhéht.
DarlUber hinaus verbessert dies eine gestalterische Einbindung der Einmindung, da der Bereich
dadurch als Vorgartenflache zu gestalten ist.

* Ruhender KFZ-Verkehr

Die Unterbringung der privaten Kraftfahrzeuge soll auf freien Stellplatzen sowie in Carports und
Garagen erfolgen, die sich auf den neuen Wohnbaugrundstiicken befinden. Grundsatzlich sollen
die zur Anordnung von Stellplatzen, Carports und Garagen, sowie die zur Gestaltung der Vorgar-
ten getroffenen Festsetzungen zu einer harmonischen Unterbringung der KFZ-Stellplatze auf den
jeweiligen privaten Grundstiicksflachen beitragen. Eine aus stadtklimatischer Sicht wiinschens-
werte Gestaltung nicht Uberdachter Stellplatze mit wasserdurchlassigen Oberflachenmaterialien,
um so zur Verringerung der negativen Auswirkungen versiegelter Flachen (u.a. Verringerung der
Aufheizung, Versickerungsanteil von Niederschlagswasser anstatt vollstandigem Abfluss in Kana-
le) beizutragen, wirde aufgrund der vorliegenden, unzureichend wasseraufnahmefahigen Béden
nicht den gewtlinschten Effekt bringen. Stattdessen ist zu erwarten, dass das Niederschlagswas-
ser an der Oberflache in die Kanalisation ablauft. Auf entsprechende Festsetzungen wurde daher
verzichtet.

Die Festsetzungen entlang der Schlosshofstralle zu Zu- und Ausfahrten (norddstliches Plange-
biet) ergeben sich aus Grinden der Verkehrssicherheit. Zum Einen soll der KFZ-
Einmindungsverkehr in die Schlosshofstralle verringert werden. Vor allem dann, wenn er rick-
warts in den relativ starken Verkehr erfolgt. Zum Anderen ist im Zuge der Sanierung der Schloss-
hofstralle beabsichtigt, einen Angebotsstreifen flir Radverkehr einzurichten, wodurch Parken fir
Kraftfahrzeuge hier zukulnftig nicht mehr erlaubt sein wird und die Radspur durch Grundstlicks-
oder Stellplatzzufahrten nicht unnétig gestort werden soll. Sofern aus Griinden der Verkehrssi-
cherheit keine Bedenken bestehen, sind im Bereich der Schlosshofstralle mit Ausnahme des Kur-
venbereiches daher maximal zwei Zu- bzw. Ausfahrten zuldssig. Direkt angeordnete KFZ-
Stellplatze sind unzuldssig.

Die Festlegungen zu den privaten und 6ffentlichen KFZ-Stellplatzen in der Stichstralle sollen be-
gunstigen, dass trotz parkender Anlieger sowie parkender Besucher bzw. Abholer des Kindergar-
tens die Befahrbarkeit und das Wenden gewahrleistet bleibt. Dies gilt besonders fir Rettungsfahr-
zeuge und die Mullabfuhr im Bereich des Wendeplatzes. Aufgrund einer im Zeitraum der Bebau-
ungsplanaufstellung beschlossenen und projektierten baulichen Erweiterung bzw. Anderung des
Kindergartens zur Kindestagsstatte, werden die bislang auf der Slidostseite angeordneten KFZ-
Stellplatze fur Mitarbeiter numehr auf die Nordostseite verlagert. Hiervon wird der Bebauungs-
planbereich Nr. 11/1/55.00 geringfiigig berlhrt. Die betroffenen Griin- und Wegeflachen werden
insgesamt umorganisert, um so den Belangen der Eingriinung des Gebaudes und des Baugebie-
tes, dem Platzbedarf flir vier Mitarbeiterstellplatze der Kindertagesstatte, aber auch den Belangen
des sich anschlieBenden offentlichen Griinzugs entsprechen zu kénnen. Es besteht daher die
Notwendigkeit, die betroffene Flache des Kindergartens bzw. der Kindertagesstatte als Flache flr
den Gemeinbedarf auszuweisen.

* FuBgénger und Radfahrer

Durch die innerhalb, angrenzend und in unmittelbarer Nachbarschft zum Plangebiet gelegenen
Fu- und Radwege ist ein sehr gutes ortliches und Gberértliches Ful- und Radwegenetz gegeben.
Dies befindet sich zudem Uberwiegend in 6ffentlichen Grindverbindungen, d.h. die Wege werden
abseits der von Kraftfahrzeugen befahren StraRen gefiihrt. Entlang der Stichstralie befindet sich
an der Sudostseite ein Blrgersteig, der den FulRgangern ausreichenden Raum bietet. Insgesamt
ist das Ortliche und Uberdrtliche Wegeangebot fur Fulganger und Radfahrer sehr gut. Auf die
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Festsetzung eines Fulweges an der Nordwestseite der StichstralRe wird somit verzichtet. Der hier
vorhandene Schrammbord wird spater im Bereich der privaten Grundstiickszufahrten abgesenkt.
Zur Gewahrleistung der Wegeverbindung zwischen o&ffentlicher Grinflache und &ffentlicher Ver-
kehrsflache wurde im Bereich der geplanten Mitarbeiterstellplatze norddstlich der Kindertagesstat-
te ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Leitungen sind der-
zeit nicht betroffen, hierdurch soll die Mdglichkeit einer Leitungsfiihrung offengehalten werden.

« Offentlicher Personennahverkehr

An der Schlosshofstral’e (Haltepunkt 'Jakob Kaiser Strale’) sowie an der Gerhart-Hauptmann-
Stralle (Haltepunkt 'Gerhart-Hauptmann-Stral’e’) befinden sich siiddstlich des Plangebietes in
einer Entfernung von ca. 150 — 300 m zwei Bushaltepunkte. Von hier aus verkehren die Buslinien
25 (zwischen Durerstral’e - Jahnplatz - Baumheide) und 26 (zwischen Durerstral3e - Jahnplatz -
Radrennbahn - Heepen, sowie an den Wochenenden und vor Feiertagen die Nachtbuslinie N2
zwischen Jahnplatz - Gellershagen - Theesen - Jéllenbeck).

Das Plangebiet ist somit gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

4.3 Belange von Sport, Freizeit und Erholung

Westlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 120 m innerhalb des 6ffentli-
chen Grlinzuges ein Spiel- sowie ein Bolzplatz. Im Plangebiet selber ist kein Spiel- oder Bolzplatz
vorhanden oder vorgesehen. Stattdessen soll von den spateren Projektentwicklern aufgrund der
zu erwartenenden neuen Bewohner ein einmaliger Beitrag fur die Ausstattung bzw. Unterhaltung
benachbarter 6ffentlicher Spiel- und Bolzplatze entrichtet werden. Dies geschieht nach dem in
Bielefeld Ublichen Berechnungsschliissel.

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

» Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitdt und Gas ist durch das vorhandene Lei-
tungsnetz gegeben.

Vor dem Hintergrund der Zielsetzung einer nachhaltigen, klimafreundlichen Versorgung im Be-
reich der Raumwarme wird durch die Stadtwerke Bielefeld das Fernwarmenetz ausgebaut. Inwie-
weit dies fur die Versorgung der geplanten Bauvorhaben relavant ist, ist im Rahmen bzw. zum
Zeitpunkt der Genehmigungsplanung zu prifen.

* Energieeffizienz

Die vorhandenen Stralen sowie die Absicht, die ortliche und Uberértliche Funktion der rickwarti-
gen offentlichen und privaten Griinbereiche nicht weiter als vorgesehen durch Gebaude zu stéren,
fuhren zu der vorliegenden Ausrichtung der Gebaude. Eine hinsichtlich des solaren Energiege-
winns winschenswerte abweichende Ausrichtung der geneigten Dachflachen aus der Sudrichtung
von maximal 30° ist daher nicht mdglich. Gleichwohl orientieren sich die privaten Wohnaufien-
und Wohninnenbereiche nach Sidost/Sid und nach Sudwest/West, aus Besonnungssicht somit
zu Hauptwohnrichtungen. Darlber hinaus sind, wie im Gestaltungsplan dargestellt, Bauweisen
mdglich, die hinsichtlich des allgemein wiinschenswerten Energieeinsparpotentials ein gunstiges
Verhaltnis von Oberflache und Volumen (AV-Wert) zulassen.

Zwischen offentlicher Verkehrsflache und neuen Gebauden sind auf den privaten Grundstticksfla-
chen zur Fassung des Strallenraums straflenbegleitend einzelne Laubbaume festgesetzt. Auf-
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grund der Himmelsrichtung ergibt sich in den Bereichen nordwestlich der Stichstralle eine Ver-
schattung der Vorgartenbereiche und ggf. auch der Gebaude. Aus diesem Grund sollen hier nur
kleinkronige Laubbaume zulassig sein. Um im Stralenrandbereich ein zusammenhangendes Ge-
samtbild zu erzielen, wird diese Festsetzung fir die sonstigen Vorgartenflachen Gbernommen,
auch wenn hier keine Einschrankung der Besonnung zu erwarten ist.

» Entwésserung

In der StichstralRe und der Schlosshofstral’e befinden sich Schmutz- und Regenwasserkanale.
Die vorgesehenen Bau- und ErschlieBungsflachen kdnnen Uber das vorhandene Trennsystem
innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen entwassert werden. Sofern sich diese innerhalb des
Plangebietes auf privaten Grundstlcksflachen befinden (nordwestlich der Stichstral’e), werden
Leitungsrechte fur die Versorgungstrager festgesetzt. Auf die Sicherung gréRerer Arbeitsraume
bei einem Eingriff in die Kanale kann verzichtet werden, da die Stral3e hieflir Raum bietet.

Die Schmutzwasserkanale sind Teil des genehmigten Schmutzwasserentwasserungs-Entwurfes
~ochildesche/ Gellershagen und fuihren zur Klaranlage ,Brake*.

Vor dem Hintergrund der Vorgaben des § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist festzustellen, dass
aufgrund der vorhandenen Bodenverhéltnisse das anfallende Niederschlagswasser nicht vollstan-
dig im Plangebiet zu versickern ist. Daher soll es Uber die Regenwasserkanale in der Stichstralle
und die nachfolgende Einleitungsstelle E 3/54 ortsnah in den Grenzbach eingeleitet werden. Fir
die Einleitungsstelle E 3/54 besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehorde
Bielefeld bis zum 28.02.2016. Bei dieser wasserrechtlichen Erlaubnis sind die abflusswirksamen
Flachen bislang als Grunflachen bericksichtigt worden. Wegen der geplanten Nutzungsanderung
im Plangebiet ist eine Anpassung der bestehenden wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlich. Bei
Wohnnutzungen ist jedoch mit keiner zusatzlichen Belastung des Gewassers zu rechnen.

Es ist festzustellen, dass keine zusatzlichen &ffentlichen Entwasserungsanlagen fir die Entwasse-
rung des Plangebietes notwendig sind und daher auch diesbezlglich keine Kosten entstehen.

4.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

In dem vorliegenden Vorentwurf wird der 6ffentliche Griinzug in einer Breite von ca. 22 m bis di-
rekt an die Schlosshofstrale gefuhrt und verbindet somit die angrenzenden Griinbereiche. Von
der Schlosshofstralle aus kann man in die norddstlich abfallenden, ebenfalls 6ffentlichen Griinbe-
reiche blicken.

Die rlickwartig gelegenen Gartenflachen der neuen, privaten Bauvorhaben erganzen optisch die
angrenzenden o6ffentlichen Grinbereiche. Aus diesem Grund soll auch nur eine Bauzeile entlang
des Schlosshofstralen-Stiches und keine zweite, nordwestlich gelegene entstehen.

Im norddstlichen Teil soll die Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen den rechnerischen
Ausbau des Dachgeschosses als Vollgeschoss erlauben. Hierdurch kénnen z.B. Dachausbauten
grofdziigiger untergebracht werden. Die parallele Festsetzung einer relativ steilen Dachneigung
zwischen 40 und 45°, sowie einer maximalen Trauf- und Firsthéhe sollen wiederum gewahrleisten,
dass die zulassigen Gebaude trotz der hoheren Geschossigkeit von der Kubatur her einem zwei-
geschossigen Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss entsprechen.

Entlang der Stichstral’e soll mit der dort dargestellten Hauszeile entsprechend den vorherigen
Ausfuhrungen verfahren werden. Abweichend soll hier jedoch zur Begtinstigung einer Besonnung
der rickwartigen Gartenbereiche die Geschossigkeit rechnerisch auf zwei Vollgeschosse festge-
legt werden. Diese zweigeschossige Bauweise als zwingend vorzugeben ruft vergleichbare Trauf-
und Firsthéhen hervor und soll so zu einer zusammenhangenderen, harmonischeren Gestaltung
innerhalb des Baufensters fuhren. Die zulassigen Dachneigungen von 30-45° erlauben einen gro-
Reren gestalterischen Spielraum.
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Insgesamt sind im gezeigten Entwurf ca. 5 Wohneinheiten in Reihen- bzw. Doppelhdusern und ca.
6 Wohneinheiten in Eigentums- bzw. Mietwohnungen zu erwarten.

Die vorgesehene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht der in der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fir allgemeine Wohngebiete vorgegebenen Obergrenze. Die geplante Geschossfla-
chenzahlen (GFZ) von 0,8 bzw. 1,0 sind in Anlehnung an die vorgesehenen Kubaturen getroffen.
Sudwestlich der SchlosshofstralRe gilt dies sinngemaf in Anlehnung an die unmittelbar benach-
barten Wohnhauser fir die Umsetzung eines Erd- und Obergeschosses und dem Ausbau des
Dachgeschosses zu Wohnzwecken, wozu eine GFZ von 1,0 festgesetzt werden soll. Nordwestlich
des StralRenstiches sinngemaf fir die Umsetzung eines Erdgeschosses mit einem zu Wohnzwe-
cken ausgebautem Dachgeschoss bzw. 2. Geschoss, soweit dies innerhalb der vorgesehenen
Trauf- und Firsthbhen umsetzbar ist.

Die zur Gestaltung der Dacher getroffenen Festsetzungen sollen zudem dazu beitragen, die ge-
stalterische und psychologische Wirkung von geneigten Dachern als regionaltypisches, dominan-
tes Bauteil zu erhalten.

Durch die Festlegung von Dacheindeckungen mit matter Oberflache sollen Blendwirkungen ver-
mieden und somit eine gewisse gestalterische Ruhe erreicht werden. Dies geschieht vor allem vor
dem Hintergrund, dass von der Tendenz her die Grundstlicksgrofien immer kleiner werden und
kleinteilige, individuell gestaltete Einzel- und Doppelhauser die derzeit vorrangige Bauform sind.
Die Festlegung von Dacheindeckungen mit matter Oberflache ist neben der Vereinheitlichung der
Wand- und Dachmaterialien bei aneinandergebauten Doppel- und Reihenhausern die einzige Ma-
terialeinschrankung des Bebauungsplanes.

Hierdurch wird zudem erreicht, dass aufgrund der zu Sonne geneigten Dachflachen keine stérend
wirkenden, unnatirlichen Reflektionen auf benachbarte Gebaude und AufRenbereiche entstehen.
Durch den steigenden Anteil spiegelnder Dacheindeckungen sind stérende Blendwirkungen ab-
sehbar. D.h. neben den stadtebaulichen Gesichtspunkten ergibt sich der Effekt, dass diesbezlg-
lich zu erwartende nachbarschaftsrechtliche Probleme vermieden werden.

Durch die Festsetzung einer Firstrichtung entlang der SchlosshofstralRe soll der stralRenbegleiten-
de Charakter der Bebauung betont und die aus schlalltechnischer Sicht abschirmende Wirkung
der Dachflache bestmdglich gewahrleistet werden.

Durch die im Hinblick auf eine anzugleichende Gestaltung bei neuen, unmittelbar aneinander ge-
bauten Gebauden bzw. Gebaudeteilen getroffenen Festsetzungen sollen in den betroffenen Bau-
abschnitten eine gewisse gestalterische Ruhe erreicht werden.

Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen (hier vor allem zu den ,Vorgar-
ten’) sowie zur Anordnung von Nebenanlagen, Stellplatzen, Carports und Garagen sollen eine
stral’enbegleitende Durchgriinung des gesamten Baugebietes begtinstigen.

Die zu Einfriedungen im Vorgartenbereich getroffenen Festsetzungen erganzen diese Zielsetzung.
Hier soll auch dem Wunsch vieler Bauherren entsprochen werden, das eigene Baugrundstiick
(abschnittsweise) einzaunen zu wollen. Der Aspekt der Verkehrssicherheit ist, z.B. im Hinblick auf
mogliche Sichtbehinderungen fur Kraftfahrer, bei allen Pflanz- und Einfriedungsmalinahmen im
Vorgartenbereich unbedingt zu bertcksichtigen.

Durch die Gestaltung der Vorgarten u.a. mit Garagen, Carports und nicht Gberdachten PKW-
Stellplatzen sowie Eingrinungen konnen schlecht einsehbare Bereiche entstehen. Die soziale
Kontrolle ist hier somit ggf. verringert, ,Angstraume‘ kénnten die Folge sein. Bei der Schlosshof-
stral3e handelt es sich jedoch um eine vergleichsweise stark frequentierte innerstadtische Stralle,
der nordwestlich gelegene &ffentliche Griinbereich wird wahrend der Tagesstunden als Gberortli-
che Full- und Radwegeverbindung genutzt und der Strallenstich ist zuklinftig beidseitig bebaut.
Es ist daher davon auszugehen, dass zusatzlichlich zur Einsehrbarkeit aus dem Inneren der alten
und neuen Gebaude heraus eine ausreichende soziale Kontrolle bei den Aktivitaten in den be-
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troffenen Vorgarten besteht. Daruber hinaus soll auf eine Eingrinung des ruhenden PKW-
Verkehrs nicht verzichtet werden, um so eine Verringerung der optischen Dominanz der Fahrzeu-
ge und aus stadtgestalterischen und 6kologischen Griinden eine Durchgriinung der Bebauung zu
begtinstigen. Besondere Regelungen auf der Ebene des Bebauungsplans erscheinen daher dies-
bezlglich nicht erforderlich.

Der Abstand der festgesetzten und darlber hinaus méglichen Baumpflanzungen soll das vorge-
sehene Mindestmal} zur Stralenbegrenzungslinie nicht unterschreiten, um somit eine Beschadi-
gung etwaiger Leitungen bzw. Kanale in den o6ffentlichen Stral’en sowie der befestigten Flachen
als solche durch Wurzeln zu vermeiden. Neben dem gestalterischen haben die festgesetzten Be-
grinungsmaflnahmen auch einen 6kologischen Nutzen. Die Méglichkeit, den Standort um maxi-
mal 5,0 m parallel zur 6ffentlichen Verkehrsflache verschieben zu kénnen, soll trotz der allgemei-
nen Eingrinungsmafnahme eine individuelle Vorgartengestaltung erlauben.

4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes befinden sich gemal § 1 (5) des
Baugesetzbuches (BauGB) und § 1 des Denkmalschutzgesetzes NRW (DSchG NRW) keine ein-
getragenen Bau- und Bodendenkmaler.

4.7 Belange des Umweltschutzes / Umweltprifung

» Umweltpriifung

Auf der Grundlage der friihzeitigen Beteiligung der stadtischen Dienststellen und der Trager 6f-
fentlicher Belange ist gemal § 2 (4) BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt sowie deren Um-
fang und Detaillierungsgrad festgelegt worden.

Der gemal} § 2a BauGB erstellte Umweltbericht befindet sich unter der Anlage E.

* Bodenbelastungen

An der Schlosshofstralie liegt gegentiber dem Plangebiet die Altablagerung AA 307 (Bauschutt,
Asche, Schlacke, Koks und Formsande). Eine Gefahrdung von dieser Altablagerung geht nach
derzeitigem Kenntnisstand fir das Gebiet nicht aus. Im Rahmen einer entsprechenden Grobab-
schatzung in den Jahren 1996/97 wurden bei einer Sondierung im Plangebiet selber keine er-
kennbaren Aufflllungen und Gefahrdungen entdeckt.

* Bodenschutz

Betroffen sind im Wesentlichen Grabelandflachen und untergeordnet Rasenflachen. Der Standort
selber ist wegen seiner Lage im Siedlungsgeflige und der vorhandenen technischen und sozialen
Infrastruktur (duRere ErschlieBung, Ver- und Entsorgung, Kindergarten usw.) fir eine Wohnnut-
zung besonders gut geeignet. Im Ortsteil Gellershagen bzw. im Bielefelder Westen besteht zudem
immer noch eine Nachfrage geeigneten Wohnbaugrundstticken.

Diese stadtebaulichen Gesichtspunkte sprechen fir eine Ergénzung bzw. Abrundung des bereits
vorhandenen Siedlungsbereiches durch die geplante Wohnbebauung und rechtfertigen in der Ab-
wagung die Belange des Bodenschutzes hier zurtickzustellen.

* Grundwasserschutz
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Die Flache des Bebauungsplangebietes liegt nicht in einem bereits festgesetzten oder derzeit ge-
planten Wasserschutzgebiet und auch nicht in einem Uberschwemmungsgebiet. Negativ Auswir-
kungen auf Gewasser sind ebenfalls nicht zu erwarten.
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* Kampfmittelgefédhrdung

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat auf der Basis der zur Zeit vorhandenen
Unterlagen festgestellt, dass bei der betrachteten Flache keine Uberpriifungsmafnahmen bzw.
EntmunitionierungsmalRnahmen notwendig sind. Eine Kampfmittelgefahrdung ist nicht bekannt.
Weitergehende Malinahmen zur Kampfmittelbeseitigung sind daher nicht zu veranlassen. Gleich-
wohl wurde als VorsichtsmaRnahme ein entsprechender Hinweis auf ggf. verdachtige Bodenver-
verfarbungen in den Nutzungsplan aufgenommen.

» Verkehrsldrm
Von der Schlosshofstralie gehen verkehrsbedingte Immissionen aus. Zur Verdeutlichung sei auf

die nebenstehenden Auszige aus dem Schallimmissionsplan Gesamtverkehr 2008 der Stadt
Bielefeld verwiesen.

Abbildung: Auszug aus dem Schallimmissionsplan Gesamtverkehr 2008 tags
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Abbildung: Auszug aus dem Schallimmissionsplan Gesamtverkehr 2008 nachts
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Das Larmniveau entlang der Schlosshofstral3e ist aktuell und auch entsprechend zu erwartender
Prognosen mit insgesamt bis zu = 65 bis < 70 dB(A) tags und = 55 bis < 60 dB(A) nachts und so-
mit als umwelterheblich einzustufen. Entsprechend der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
Norm DIN 18005 (Allgemeine Wohngebiete 55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts und Mischgebiete 60
dB(A) tags / 50 dB(A) nachts) ist daher festzustellen, dass im nordéstlichen Plangebiet Wohnnut-
zungen nicht ohne Weiteres zu entwickeln bzw. gesundes Wohnen nicht ohne Weiteres zu ge-
wahrleisten sind. Das in § 50 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) formulierte Tren-
nungsgebot unvertraglicher Nutzungen wurde verletzt.

Die Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung im unmittelbaren Bereich der Schlosshofstra-
Re wurden verwaltungsintern geprift. Als Ergebnis ist folgendes festzuhalten:

1. Stadtebauliche Griinde zur Uberwindung des Trennungsgebotes:

Eine Wohnbebauung im Planbereich und somit auch entlang der Schlosshofstral3e ist aufgrund
- der innerstadtischen und zudem zentrumsnahen Lage,

- der straRenbegleitend und im sonstigen Umfeld bereits vorhandenen Wohnbebauung,

- der unmittelbaren Anbindung an bestehende 6ffentliche Straf3en,

- der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen,

- der vorhandenen &ffentlichen Nahverkehrsanbindung,

- des vorhandenen Ful- und Radwegnetzes sowie aufgrund

- der vorhandenen Ver- und Entsorgungsmaoglichkeiten

wirtschaftlich und strukturell sinnvoll. Zudem wird die 6ffentliche Grinverbindung als wesentlicher
Bestandteil des Ortsbildes und hinsichtlich ihrer 6kologischen Funktionen nicht nur erhalten, son-
dern planungsrechtlich gesichert und zudem durch die notwendig werdenden Ausgleichsmalf3-
nahmen gestalterisch und dkologisch aufgewertet. Zusammenfassend kann das in § 50 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) formulierte Trennungsgebot unvertraglicher Nutzungen
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durch die zuvor genannten Grinde Uberwunden und die Flache einer Wohnnutzung zugefihrt
werden.

2. Schallschutzmalnahmen:

Zielsetzung ist es, die Wohn-Innenrdume der geplanten Gebaude, als auch private Wohn-
Auflenbereiche wie Terrassen, Balkone und Garten weitreichend vor den verkehrsbedingten Im-
missionen zu schitzen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen im Bereich der Schlosshofstralle in der Form eines Walles oder
einer Wand sind aufgrund

- der notwendigen ErschlieBung der vorhandenen und geplanten Wohngebaude aus der Richtung
der Larmquelle (Nordosten),

- aus Platzgrinden sowie

- aus stadtgestalterischen Zielsetzungen, wie z.B. der zu bevorzugenden Erganzung der bereits
vorhandenen Wohnbebauung zu einer durchgangigen Strallenrandbebauung,

nicht sinnvoll. Um trotzdem in dem kritischen, mit WA1 bezeichneten Bereich, d.h. unmittelbar ent-
lang der Schlosshofstralle, gesundes Wohnen gewahrleisten zu kénnen, sollen folgende Mal}-
nahmen durch die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verbindlich
vorgegeben werden:

- Abrlcken des parallel zur Schlosshofstrale gelegenen Baufensters von der Schallquelle (der
nunmehr gewahlte Abstand ist abgeleitet aus dem Schallimmissionsplan Stralenverkehr 2008
der Stadt Bielefeld und betragt ca. 16 m von der Mitte der nachstgelegenen Fahrspur bis zur
vorderen Baugrenze).

- Abschirmende Wirkung des in geschlossener Bauweise parallel zur Schlosshofstralie festgeset-
zen Gebaudekomplexes Uber die gesamte Lange des Baufensters samt vorgegebener, stral3en-
begleitender Firstrichtung und der Zulassigkeit abweichender Losungen, sofern deren larmab-
schirmende Wirkung gutachterlich nachgewiesen werden kann. Die Wohn-Aulienbereiche des
modglichen Gebaudekomplexes werden nach Sudwesten, also in eine geeignete, weil gerade
wahrend der Sommerzeiten zu Nachmittags- und Abendzeiten besonnte Wohnseite ausgerich-
tet. Es wird davon ausgegangen, dass die Gebaude eine schallabschirmende Wirkung fir diese
Freiflachen haben und daher das maximale Belastungsniveau fir die Wohn-Aufienbereiche ein-
gehalten wird.

- Offene Balkone und Loggien sind mit ihrem Hauptseiten nach Sidwesten, d.h. zur larmabge-
wandten Seite auszurichten.

- Passive LarmschutzmalRnahmen an den Gebauden, um entsprechend der VDI-Richtlinie 2719
einen Mittelungspegel von tags 35 dB(A) in Wohnraumen und nachts 30 dB(A) in Schlafraumen
sicherzustellen. Dies ist durch eine Auswahl bzw. Kombination von baulichen Schallschutzmaf3-
nahmen (geeignete Bauteile), einer gezielten Grundrissgestaltung (z.B. Schlaf- und Kinderzim-
mer auf den larmabgewandten Gebaudeseiten) und ggf. dem Einsatz schallgeddmmter Lifter zu
erreichen.

- Spezielle Festlegungen in den WA1- und WA-Gebieten zu den gartenseitigen, abschirmenden
Wandflachen bestimmter Garagen (Ga1) bzw. Uberdachter Stellplatze (Carports/ Ca1) und den
zulassigen Dachern (Satteldacher, First mindestens 5,0 m Uber Fahrbahnniveau, feste und
schwere Dacheindeckungen), um den Schutz rickwartiger Wohn-Auf3enbereiche zusatzlich zu
verbessern (massives Material).

Sofern im Bereich des im riickwartig zum WA1-Gebiet festgesetzten WA-Gebiet noch maligebli-
chen Aulenlarmpegeln von > 50 dB(A) vorliegen, ist mindestens ein Schlafraum pro Wohnung -
sofern erforderlich- durch passive Larmschutzmalinahmen (schallgeddammte Liftungseinrichtun-
gen) vor schadlichen Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass 30 dB(A) nicht Gberschritten
werden. Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis nach VDI 2719 ist zu erbringen.
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Im Bebauungsplan wird daher als Mal3nahme des passiven Schallschutzes gemafR § 9 (1) Nr. 24
BauGB textlich geregelt, dass bei Neubauten, Umbauten und Nutzungsanderungen im Rahmen
eines schalltechnischen Nachweises gemafl VDI RL 2719 darzulegen ist, dass bestimmte Innen-
raumpegel abhangig vom bestehenden Gebietstyp sowie der geplanten Nutzung eingehalten wer-
den. Die entsprechenden passiven Maflnahmen sind aufbauend auf den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes in den im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren einzureichenden Unterlagen
zu benennen und nachzuweisen. Die genannten Regelwerte und Richtlinien kdnnen bei der Stadt
Bielefeld eingesehen werden.

* Anlagenbezogener Immissionsschutz

Hinsichtlich des anlagenbezogenen Immissionsschutzes ist allein die unmittelbar an das Plange-
biet angrenzende Kindertagesstatte zu betrachten. Bei den auftretenden Larmeinwirkungen han-
delt es sich jedoch um unvermeidbare Lebensaullerungen von Kindern, wie sie zum Wohnen so-
wie zum innerstadtischen Leben Ublicherweise gehéren. Sie sind daher hinzunehmen.”

» Stadtklima

Laut Stadtklimaanalyse (Stadt Bielefeld, 2007, einzusehen bei der Stadt Bielefeld) ist das Plange-
biet als hochklimaempfindlich eingestuft. Dies ergeben u.a. die Kuhleffekte der derzeitigen Klein-
garten- und Grunflachen sowie deren Lage in einer Uberdrtlichen Bellftungsachse, die durch die
unmittelbar angrenzenden 6ffentlichen Grinverbindung entsteht. Bei dem Plangebiet selber han-
delt es sich um eine relativ kleine Flache, die durch die Auswirkungen der Abgase und Versiege-
lungen der angrenzenden Erschlieungsstraflen beeintrachtigt wird.

Hinsichtlich der vorliegenden Planung war eine Abwagung zu treffen:

Durch die beabsichtigte Bebauung wird die vorhandene, als stadtklimatischer Sicht wichtige
Uberortliche Grinverbindung eingeengt, besonders suddstlich des Gebaudes Schlosshofstralle
Nr. 151. Dies ist jedoch notwendig, um die angedachten stdwestlich gelegenen, rlickwartigen
Wohn-AulRenbereiche durch die Gebaude selber von dem KFZ-Larm der Schlosshofstralte ab-
schirmen zu kénnen. Hier galt es, ein ,geeignetes Mall* zwischen bestmdglicher Abschirmung
(kleine Licke) und u.a. aus stadtklimatischer Sicht wiinschenswerter breiter Griinverbindung (gro-
Re Lucke) zu finden. Aufgrund der Tatsache, dass der Griinzug im Rand- bzw. Einmindungsbe-
reich der Schlosshofstralle verengt ist, kann hier das Bioklima in den AuRenwohnbereichen zeit-
weise unbehaglicher werden. Zur Milderung der Auswirkungen einer verengten Grinverbindung
beitragen wird der verbleibende Grinanteil, bestehend aus den unmittelbar aneinander angren-
zenden privaten und o6ffentlichen Grinflachen. Er wird nunmehr planungsrechtlich gesichert und
zusatzlich durch die notwendigen Ausgleichmalnahmen 6kologisch und gestalterisch aufgewer-
tet. Dies kommt u.a. auch den stadtklimatischen Bedingungen zugute.

Die vorliegenden Festsetzungen des Bebauungsplanes, u.a. zu Uberbaubaren und nicht tGberbau-
baubaren Flachen, stellen den getroffenen Abwagungsvorschlag dar und sichern auf zunachst
planungsrechtlicher Ebene die Umsetzung der angestrebten mildernden Faktoren. Im Hinblick auf
die Klimaempfindlichkeit sei auch auf die erganzenden Ausflihrungen des Umweltberichtes ver-
wiesen (Anlage F).

* [ uftschadstoffe

Im Plangebiet und in zum Plangebiet relevanter Entfernung befinden sich keine emittierenden Be-
triebe. Ferner ist nach Aussagen des Umweltamtes der Stadt Bielefeld der KFZ-Verkehr der

! Zehntes Gesetz zur Anderung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, - Privilegierung des von Kindertageseinrichtun-
gen und Kinderspielplatzen ausgehenden Kinderlarms -, Berlin, 20. Juli 2011
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SchlosshofstralRe derzeit und auch hinsichtlich der prognostizierten Werte so gering, dass im Be-
reich der geplanten Bebauung die Grenzwerte der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (BIm-
SchV) eingehalten werden. Dass von dem geplanten Wohngebiet selber Luftschadstoffe ausge-
hen, ist nicht zu erwarten.

Weitere Untersuchungsanforderungen sind nicht erkennbar.

4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,
Artenschutz

Durch die beabsichtigten planungsrechtlichen Festsetzungen sollen die Voraussetzungen fir ein
neues Wohnquartier auf bislang baulich nicht genutzten Flachen geschaffen werden. Die durch
die Flacheninanspruchnahme zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden als un-
vermeidbar angesehen, da im Rahmen der Abwagung den Belangen des Wohnens Vorrang ein-
geraumt wird.

Der Umfang der durch die Planung verursachten Eingriffe ist, zusammen mit dem ermittelten Aus-
gleichsflachenbedarf, jeweils in einer Tabelle zum Eingriffsflachenbilanzierungsplan dargestellt.
Der Ausgleichsflachenbedarf wurde dabei auf Grundlage des 'Bielefelder Modells zur Bertcksich-
tigung der Belange des Naturschutzes in der Bauleitplanung' ermittelt. Auszugleichen sind im Zu-
ge der hier vorliegenden Bebauungsplanaufstellung die geplanten privaten Wohnbauflachen, Ge-
meinbedarfsflachen sowie die offentlichen ErschlieRungsflachen.

» Ermittlung der Eingriffserheblichkeit und des Ausgleichsflichenbedarfes fiir die geplanten pri-
vaten Wohnbau- und &6ffenlichen ErschlieBungsflachen

Fir die geplanten privaten Wohnbauflachen und die 6ffentlichen ErschlieRungsflachen sind in ein-
griffserheblichem Umfang vor allem Grabeland- sowie ein geringer Anteil von Rasenflachen be-
troffen. Eingegriffen wird also ausschlieRlich in verbreitete Kulturland-Biotope, die insgesamt einer
intensiven Nutzung unterliegen und entsprechend nur eine geringe Arten- und Strukturvielfalt auf-
weisen. Die dkologische Wertigkeit der betrachteten Kulturland-Biotope ist somit gering. Im unmit-
telbaren Umfeld bestehen zudem innerhalb der flr eine innerstadtische Lage vergleichsweise
grofien o6ffentlichen und privaten Griinbereiche zahlreiche Ausweichmdglichkeiten fur Tiere.
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Eingriffsflaichenbilanzierungsplan (Malistab 1:1.000)
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Entsprechend dem ,Bielefelder Modell’ wird fur den Bestand (Grabeland, 6ffentliches Grin) ein
Okologischer Verrechnungswert (6V) von 0,3 wie sonst bei Hausgarten angesetzt.

Bei neuen offentlichen ErschlieBungsflachen ist die gesamte als Verkehrsflache ausgewiesene
Flache als Eingriffsflache anzunehmen. Der Beeintrachtigungsfaktor (Bf) betragt 1,0. Der Aus-
gleichsbedarf fir Erschliefungsflachen betragt insgesamt ca. 15 gm.

Bei den neuen privaten Wohnbauflachen und Gemeinbedarfsflachen ergibt sich der Beeintrachti-
gungsfaktor (Bf) von 0,6 aus der GRZ (hier 0,4) und einem Zuschlag von 50%, d.h. um 0,2, fur die
dartber hinaus zulassige Versiegelung durch Zuwegungen, Stellplatze und Nebenanlagen. Der
Ausgleichsbedarf fir neue private Baugrundstlicke und die Gemeinbedarfsflache betragt insge-
samt ca. 700 gm.

Fir neuen Wohnbau-, Gemeinbedarfs- und Erschliefungsflachen ergibt sich somit ein Bedarf von
insgesamt ca. 686 gm notwendiger Ausgleichsflache.

Teilflache Planung Bestand notwendiger
Ausgleich
Nr. ca.gm [geplante Nutzungsart ‘ Bf ca.gm |vorh. Nutzung / Biotoptyp ‘ Bf |ca.gm
A B C D E F G H
(BxD) (ExG)
1 154 | Flache fir Gemeinbedarf 0,6 92 | Kita, 6ff. Grinfl., Grabeland 0,3 28
2 50 | 6ff. Verkehrsfl. (P, Weg, Str.) 1,0 50 | Kita, 6ff. Grinfl., Grabeland 0,3 15
3 3.615 | private Baugrundstiicke 0,6 2.169 | Grabeland 0,3 651
4 117 | private Baugrundsticke 0,6 70 | 6ffentliche Grunflache 0,3 21
5 1.253 | 6ffentliche Griinflache 0,0 0 | 6ffentliche Grlnflache 0,3 0
6 927 | offentliche Grinflache 0,0 0| Grabeland 0,3 0
6.116| 715

* Vorgesehene Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Der zuvor berechnete Ausgleichsbedarf fir Wohnbau-, Gemeinbedarfs- sowie ErschlieBungsfla-
chen von ca. 715 gm soll innerhalb des nunmehr auch planungsrechtlich festgesetzten 6ffentli-
chen Griinzug, d.h. im Plangebiet geleistet werden. Als Manahmen sind an den Ubergangen zu
den privaten Grundsticken flachige Heckenpflanzungen aus standortgerechten heimischen
Strauchern festgesetzt. Sie sind vorzunehmen, extensiv zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten,
um so zur dkologischen sowie gestalterischen Verbesserung dieses Abschnittes des Uberdrtlichen
offentlichen Griinzuges beizutragen. Als gestalterische und 6klogische Erganzung der Hecken-
pflanzungen sind einzelne Baume vorzusehen.

Die Kosten fir die Herrichtung, die Erstbepflanzung, eine dreijahrige Anwuchspflege, die langfris-
tige Pflege und flr die mit der Bereitstellung der AusgleichsmalRnahmen verbundenen Planungs-,
Verwaltungs- und Personalkosten der fir die zu erwartenden Eingriffe in Natur, Landschaft und
Boden erforderlichen Ausgleichsflachen sollen aus den Verkaufserlésen nach Abschluss der
Kaufvertrage durch den Immobilienservicebetrieb geleistet werden.

Die Unterhaltung der Pflanzungen in der Folgezeit sowie die der 6ffentlichen Grinflache verbleibt
wie bereits jetzt bei der Stadt Bielefeld.

* Artenschutz

Damit in Anbetracht der umfangreichen Nutzungen als Grabeland keine artenschutzrechtlichen
Belange verletzt werden, wurde im Oktober 2010 unter Mitwirkung der Landschaftsarchitekten
Kortemeier/ Brokmann (Herford) sowie des Umweltamtes der Stadt Bielefeld eine artenschutz-
rechtliche Prifung durchgefihrt. Dies geschah entsprechend den § 44 (1, 5 und 6) sowie § 45 (7)
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Die Unterlagen sind beim Bauamt und beim Umweltamt
der Stadt Bielefeld einsehbar.

Als Ergebnis wurden in den Nutzungsplan des vorliegenden Bebauungsplanes folgende Hinweise
aufgenommen:

¢ Sollte die Umsetzung des Bebauungsplanes spater als sieben Jahre nach dem Oktober 2010
erfolgen, sind die artenschutzrechtlichen Belange erneut zu prifen.

¢ Im Hinblick auf Fledermause ist zur Vermeidung eines VerstolRes gegen gegen § 44(1) Ziffer 1
und 2 BNatSchG folgendes zu beachten:

Der Abriss von Gebauden ist im Zeitraum von September bis Oktober, d.h. aullerhalb der Fort-
pflanzungs- und Uberwinterungszeit durchzufiihren. Sollte beim Abriss festgestellt werden,
dass Fledermause das Gebaude in diesem Zeitraum als Tagesquartier nutzen, sind die Abriss-
arbeiten sofort einzustellen. Fur das weitere Vorgehen ist ein Gutachter einzuschalten, der in
Abstimmung mit der unteren Landschaftsbehdrde die notwendigen MalRnahmen festlegt, die zu
einem Verlassen des Gebaudes durch die Fledermause fuhren. Die Abrissarbeiten durfen erst
wieder nach Freigabe durch den Gutachter in Ricksprache mit der unteren Landschaftsbehdr-
de aufgenommen werden.

Haben im Baugebiet vorhandene Nistkasten eine Funktion als Fledermausquartier, sind diese
nach Verlassen des Nistkastens entsprechend der Vorgabe eines Fledermausexperten in Ab-
stimmung mit der Stadt und dem Grundstiickseigentimer an anderer, geeigneter Stelle aufzu-
hangen.

Das Beseitigen von Gehdlzbestand darf nur im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar erfolgen. Dabei ist zu beachten, dass zur Vermeidung baubedingter Individuenverluste
von Baumhohlen bewohnenden Fledermausarten die Entfernung potentieller Quartierbaume
nur bei Temperaturen Gber 10° Celsius erfolgen darf. Vor der Durchfiihrung der Baumfallung ist
ein sachkundiger Biologe hinzuzuziehen, der die potentiell geeigneten Baume auf Fledermaus-
besatz zu kontrollieren hat. Hohlen, die nicht von Fledermausen besetzt sind, sind sofort bei
der Kontrolle zu verschliel3en. Bei der Fallung muss der sachkundige Biologe anwesend sein,
so dass ggf. trotz der Vorsichtsmalinahmen betroffene Tiere fachgerecht versorgt werden kon-
nen.

¢ Im Hinblick auf Végel ist zur Vermeidung eines VerstolRes gegen § 44(1) Ziffer 1 BNatSchG
folgendes zu beachten:

Zur Vermeidung der Verletzung oder Totung potenzieller Brutvogel der Arten Kleinsprecht,
Nachtigall, Sperber, Saatkrahe und Waldohreule ist auf eine Baufeldrdumung im Zeitraum zwi-
schen Februar und Juli zu verzichten. Bei Hinweisen auf briitende Végel ist die untere Land-
schaftsbehdrde zur Abstimmung der erforderlichen Mal3nahmen hinzuziehen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass aus artenschutzrechtlicher Sicht grundsatzlich nicht von
einer Bebauung bzw. Uberplanung abzusehen ist. Die zu treffenden MaRnahmen sind geeignet,
die betroffenen Arten ausreichend zu schiitzen (siehe Hinweise). Die 6kologische Funktion der
Lebensstatte bleibt aufgrund der unmittelbar angrenzenden privaten Garten, vor allem aber auf-
grund der 6ffentlichen Grunflachen im rdumlichen Zusammenhang erhalten. Artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde werden nicht erfullt.
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5. Bodenordnung

Die zur geordneten Erschliefung, Bebauung und ggf. Eingriinung notwendige Neuordnung von
Grund und Boden soll auf freiwilliger Grundlage erfolgen. Besondere bodenordnende Malihahmen
nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches sind voraussichtlich nicht erforderlich.

6. ErschlieBungsanlagen

Als Erschliefungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB gelten alle festgesetzten o&ffentlichen
Verkehrsflachen.

7. Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

* Flachenbilanz

geplante 6ffentliche Verkehrsflachen (Umbau Wendeplatz) ca. 50 gm
geplante Wohnbauflachen (Allgemeines Wohngebiet) ca. 3.732 gm
offentliche Grinflachen mit Weganteilen ca. 2.180 gm
Flache fir den Gemeinbedarf ca. 154 gm
Grolke des Plangebietes ca. 6.116 gm

e Zahl der Wohneinheiten

Es sind im Plangebiet ca. 5 Wohneinheiten in Einfamilienhausbau und ca. 6 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau zu erwarten.

8. Finanzielle Auswirkungen

Die Uberplanten Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Bielefeld. Sie sind durch die an-
grenzenden, vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen erschlossen (Stralden, FuBwege, Kanale).
Es ist davon auszugehen, dass die Stadt Bielefeld nach Abschluss des Planverfahrens durch die
Veraullerung von neu ausgewiesenen Wohnbauflachen Einnahmen erzielen kann. Die Planungs-
kosten werden vom Immobilienservicebetrieb (ISB) getragen.

Die Kosten fur den Umbau des Wendehammers und die fir die Einrichtung der fur den stadti-
schen Kindergarten zusatzlich erforderlichen vier PKW-Stellplatze werden vom ISB getragen.

Es entstehen weitere Kosten fir die Absenkung der Bordsteine zur ErschlieBung neuer Bau-
grundstiicke im Bereich der Stichstral’e. Dartber hinaus wird eine einmalige Abstandszahlung in
Hohe von 7.830 € fir die Verbesserung der Spielplatze innerhalb der unmittelbar angrenzenden
offentlichen Grinzuge fallig. Die sich dadurch erhéhenden laufenden Kosten fir die Unterhaltung
der Spielplatze durch den Umweltbetrieb betragen 580 €/a. Zudem sind Zahlungen fiir die Herrich-
tung, Erstbepflanzung sowie dreijahrige Anwuchspflege, die langfristige Pflege und flr die mit der
Bereitstellung der Ausgleichsmalihahmen verbundenen Planungs- Verwaltungs- und Personla-
kosten in Hohe von ca. 18.000€ (Herstellungskosten ca. 9.100€ / kapitalisierte Pflegekosten ca.
8.900€) zu leisten, die fur die zu erwartenden Eingriffe in Natur, Landschaft und Boden erforder-
lich sind. Die nach Ablauf der durch diese Mittel finanzierte langfristige Pflege fir deren Fortflih-
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rung dem Umweltbetrieb zur Verfigung zu stellenden Mittel betragen z. Zt. ca. 880€/a. Die vorab
genannten einmaligen Kosten sollen aus den Verkaufserldsen nach Abschluss der Kaufvertrage
durch den Immobilienservicebetrieb geleistet werden.

Die Folgekosten fiir die Stadt Bielefeld fir Miet- und Pachtzahlungen des Umweltamtes an den
Immobilienservicebetrieb betragen ca. 110€/a.



