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Begrindung
Zum Bebauungsplan Nr. 11/2/19.05 ,Wohnen an der Stiftsfreiheit*
-Stadtbezirk Schildesche-

Verfahrensstand: Satzung

1 Raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Der rdumliche Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/19.05 ,Woh-
nen an der Stiftsfreiheit" liegt innerhalb der Gemarkung Bielefeld, Flur 48 und umfasst die
Flursticke 387, 431, 432, 433, 434, 435, 436 sowie Teile der Flurstiicke 328 und 417.

Der Geltungsbereich ist im Plan durch Planzeichen verbindlich festgesetzt.

Er umfasst eine Flache von rd. 0,5 ha.

2 Anlass und Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes / Verfahren
2.1  Anlass der Planung und Planungsziele

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/19.05 "Wohnen an der Stiftsfreiheit" ist
erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine gednderte bauliche An-
forderung zu schaffen und eine den heutigen Zielvorstellungen entsprechende stadtebauli-
che Entwicklung zu ermdglichen.

Die Christengemeinschaft, Gemeinde Bielefeld, hat auf dem Grundstliick Westerfeldstral3e/
Stiftsfreiheit eine Kirche, ein Gemeindezentrum sowie ein Pfarrhaus errichtet. Die urspriingli-
che Planung sah eine Erweiterung des Gemeindezentrums sowie die Errichtung zweier wei-
terer Wohngebaude vor.

Die aktuelle Entwicklung der Gemeinde bedingt heute aber eine andere bauliche Entwick-
lung: Der Bedarf fur eine Erweiterung des Gemeindehauses ist (wenn tberhaupt) nur noch in
sehr geringem Umfang gegeben. Das Pfarrhaus wird inzwischen als Wohnhaus ohne Bin-
dung an kirchliche Zwecke genutzt. Vor diesem Hintergrund besteht kein weiterer Bedarf fr
die Nutzung der kirchlichen Gemeinbedarfsflache, stattdessen soll auf dieser Flache eine
Wohnbebauung realisiert werden.

2.2 Verfahren

Bisherige planungsrechtliche Situation

In dem seit dem 18.10.1999 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11/2/19.02 ,Erdsiek® ist
das Plangebiet als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kirche und kirchlichen
Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen® festgesetzt. Fir den sudlichen Teil des
Plangebietes sind eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 sowie eine maximale Firsththe
von 14 m festgesetzt. Auf der ndrdlichen Teilflache sind eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,8
sowie eine offene Bebauung festgesetzt. Weiterhin wird eine zweigeschossige Bauweise mit
einer Traufhohe von 7m und einer Firsthohe von 13m mit einem Satteldach von 30 - 45°
Dachneigung und Firstrichtung festgesetzt.
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Das bisher auf die Funktion ,Gemeinbedarfseinrichtung Kirche“ ausgerichtete Nutzungs-
spektrum soll im nérdlichen Bereich der Kirche geandert werden, um hier kiinftig Wohnnut-
zungen zu ermaoglichen.

Verfahren gemaf § 13a BauGB

Seit dem 01.01.2007 besteht die Moglichkeit, zur Entwicklung von Bauflachen im Innenbe-
reich ein Bebauungsplanverfahren gemaR § 13a BauGB durchzufiihren.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/19.05 ,Wohnen an der Stiftsfreiheit” kann
im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB erfolgen, da die Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13a BauGB
gegeben sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten die auf Grund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwartenden Eingriffe im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung als erfolgt oder zulassig, so dass ein Ausgleich der durch die Anderung
des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe nicht erforderlich ist. Aus diesem Grund be-
darf es auch keines landschaftspflegerischen Begleitplanes mit einer Eingriffs -/ Ausgleichs-
bilanzierung.

(Eine fachliche Ersteinschatzung der zu berlcksichtigenden naturhaushaltlichen Belange
und des Landschaftsbildes sowie auch der artenschutzrechtlichen Belange ist in der Begriin-
dung unter Punkt 9 dargestellt.)

Auf der Grundlage eines Vorentwurfes und Konzeptes zu dem Bebauungsplan ist die frih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 (1) BauGB auf der Grundlage der in dieser Vor-
lage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchgefiihrt worden.

Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde in Form eines Unterrichtungs- und Erérterungstermins
durchgefihrt, da durch die Planung im Umfeld des Plangebietes eine hohe Zahl von Be-
troffenen angesprochen wird.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
malf § 4 (1) BauGB ist parallel zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt.

Nach Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen und diesbeziglicher Uberarbeitung
des Vorentwurfes hat der Stadtentwicklungsausschuss in seiner Sitzung am 20.01.2015 den
Entwurfs- und Offenlegungsbeschluss gefasst. Die Bekanntmachung erfolgte am 14.02.2015
und die offentliche Auslegung des Entwurfes wurde in dem Zeitraum vom 27.02.2015 bis
einschliel3lich zum 27.03.2015 durchgefuhrt. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung ein-
gegangenen Stellungnahmen bedingten insgesamt nur geringfiigige Anderungen zur Klar-
stellung in der Begriindung (siehe hierzu Anlage A, Seite A14ff).

3 Raumordnung und Landesplanung
Die Bauleitplane sind gemalR § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landespla-

nung anzupassen. Das Plangebiet wird im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold-
Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld- als Allgemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen.

4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes als Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Kirchliche Einrichtung“ dar.
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Die Neuaufstellung bzw. die Anderung von Gemeinbedarf in Wohnbauflache fiir den nordli-
chen Teilbereich wird - aufgrund der geringen Flachengréf3e - noch als aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt angesehen, zumal die Gemeinbedarfsnutzung am Standort flaichenma-
Big in verkleinerter Form bestehen bleibt.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

5 Situationsbeschreibung

Die mit Kirche, Gemeindezentrum und Pfarrhaus bebaute und fir die Belange der Christen-
gemeinschaft genutzte Flache ist an zwei Seiten im Norden und Osten von Wohnbebauung
umgeben. Sudlich befindet sich eine gewerbliche Bebauung.

Die umgebende Bebauung ist Giberwiegend in Form von zwei- bis dreigeschossigen Doppel-
hausern und Mehrfamilienhausern mit geneigten Dachern errichtet worden, die gewerbliche
Bebauung ist drei- bis finfgeschossig mit Flachdachern.

Im Westen entsteht derzeit ein Wohn- und Geschéftshaus mit drei Geschossen, zusatzlich
Staffelgeschoss und Pultdach.

Bestandsplan (Verkleinerung, Stand Juli 2015)
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6 Belange des Stadtebaus

6.1 Nutzungs- und Planungskonzept

Nutzungskonzept

Geplant ist ein gemeinschaftsorientiertes Projekt, bei dem Menschen generationenibergrei-
fend in unterschiedlich grof3en Wohnungen leben. Das Wohnen im Alter wird angesichts des
demografischen Wandels zu einem drangenden Zukunftsthema, da ausreichend barrierefreie
Wohnungen fehlen. Viele Menschen wiinschen sich ein autonomes Wohnen in der eigenen
Wohnung, suchen aber gleichzeitig nach einem engen nachbarschaftlichen gemeinschafts-
orientierten Leben.

In dem Wohnprojekt Stiftsfreiheit sind ca. 12 Wohnungen zwischen ca. 50 und 100 m? Grél3e
geplant, daneben sollen gemeinschaftlich genutzte RAume, Dachterrassen und Freiflachen
entstehen. Das Konzept ist an den Bedurfnissen fir ein Leben mit Kindern sowie an alters-
gerechten Anforderungen ausgerichtet. Alle Wohnungen sind barrierefrei und auf Grund des
geplanten Energiestandards zukunftssicher bzgl. der Betriebskostenentwicklung.

Angestrebt ist ein stadtebaulicher Gesamtzusammenhang zwischen kirchlich genutzten Ge-
bauden und der Wohnbebauung. Die Freiflachengestaltung des gesamten Gelandes soll
eine gemeinsame Gestaltungsqualitat aufweisen.

Die Realisierung einer Wohnbebauung anstelle kirchlicher Einrichtungen fir den Gemeinbe-
darf ist stadtebaulich sinnvoll. Eine Wohnbebauung wird sich am hier betrachteten Standort
mit der gegebenen Umfeldnutzung aus vorwiegend Wohnen sowie kleinflachiger gewerbli-
cher Nutzung harmonisch einfuigen.

Planungskonzept

Zur Verwirklichung der vorstehend dargelegten stadtebaulichen Ziele ist nunmehr im We-
sentlichen eine zweigeteilte Nutzungsgliederung der Geltungsbereichsflache vorgesehen:
Die mit einem Kirchengebaude und Gemeindezentrum bebaute Flache im Sidteil des Gel-
tungsbereiches wird weiterhin als Gemeinbedarfsflache festgesetzt, wahrend der nérdlich
anschliel3ende Bereich nunmehr als Wohngebiet festgesetzt werden soll.

Nachfolgend werden die vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen im Einzelnen
aufgefuhrt und begriindet:

6.2  Art der baulichen Nutzung (gemaR § 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

6.2.1 Flachen fur den Gemeinbedarf (gemal § 9 Abs.1 Nr. 5 BauGB)

Die sudliche Teilflache des Geltungsbereiches, auf der bereits ein Kirchengebdude sowie
auch ein Gemeindezentrum errichtet wurde, wird weiterhin festgesetzt als ,Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Ge-
b&ude und Einrichtungen®.

Mit der unverandert beibehaltenen Festsetzung fir diesen Flachenteil wird dem aktuellen

und auch fir die Gberschaubare Zukunft erwarteten Nutzungsinteresse der Gemeinde Rech-
nung getragen.
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6.2.2 Reines Wohngebiet

Entsprechend der geplanten Wohnnutzung und in Anlehnung an das bereits ndrdlich beste-
hende Wohngebiet an der Marswidisstraf3e soll fur die nordliche Teilflache des Plangebietes
ein ,Reines Wohngebiet” (WR) gemaf § 3 BauNVO festgesetzt werden.

Es kann somit in attraktiver Wohnlage neuer Wohnraum geschaffen werden, ohne dass hier-
fur im offentlichen Raum in nennenswertem Umfang neue bzw. zusatzliche Erschliel3ungs-
strukturen geschaffen werden mussen.

6.3 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Gemeinbedarfsflache im sidlichen Teil des Plangebietes werden die Festsetzungen
des bisher bestehenden Bebauungsplanes tbernommen: GRZ 0,4, GFZ 0,8. Die in diesem
Planbereich bestehenden Gebaude halten diese Vorgaben ein. Eine bauliche Veranderung
ist derzeit nicht erkennbar.

Fur das geplante reine Wohngebiet (WR) im nordlichen Teil des Plangebietes werden als
Mafd der baulichen Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt.

Fur das gesamte Plangebiet wird eine offene Bebauung festgesetzt.

Mit der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung innerhalb des reinen Wohngebietes
soll zum einen die Entwicklung der baulichen Dichte und zum anderen die Ausdehnung der
zulassigen baulichen Anlagen geregelt werden.

Durch die Begrenzung des flachenmaRigen Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen
Anlagen lberdeckt werden darf, auf die Grundflachenzahl GRZ von 0,4 sowie mit der Fest-
setzung der offenen Bauweise wird der aufgelockerten, freiraumnahen Siedlungsstruktur am
ndrdlichen Ortsrand von Schildesche Rechnung getragen.

6.4 Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen

Fur die Gemeinbedarfsflache im sudlichen Teil des Plangebietes bleiben die Festsetzungen
des bisher bestehenden Bebauungsplanes bestehen, die maximal zulassige Gebaudehodhe
wird mit 14,00 m festgesetzt.

Fur den Plangebietsbereich mit der Nutzung ,Reines Wohngebiet’ wird die maximal zulassige
Gebaudehthe mit 11,00 m festgesetzt. Aufgrund der komplexen Topografie in diesem Teil
des Geltungsbereiches (inkl. der angrenzenden ErschlieBungsstraf3en) wird hier als untere
Bezugshdhe gem. § 18 BauNVO fir die einzelnen Baufenster jeweils ein Héhenbezugspunkt
mit Angabe der Geldndehdhe tber NN festgesetzt. Damit wird den unterschiedlichen Gelan-
deniveaus im Bereich der festgesetzten Baufenster sowie auch der jeweils angrenzenden
ErschlieBungsflachen nachgekommen.

6.5 Festsetzung der Geschossigkeit

Fur den Plangebietsbereich Reines Wohngebiet sind 3 Vollgeschosse als Hochstgrenze zu-
lassig. Die darUber hinausgehende Errichtung eines Staffelgeschosses auf einer vierten
Ebene wird durch entsprechende Festsetzung ausgeschlossen, da die damit realisierte Be-
bauung nicht der Mal3stéablichkeit der benachbarten Wohnbebauung entsprechen und sich
somit nicht gestalterisch harmonisch in die Umgebung einfugen wirde.
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6.6 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden und befanden sich nach bisherigem Kenntnisstand keine
Bau- und Bodendenkmaler. Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde
oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossi-
lien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung un-
verzuglich der Stadt oder der LWL-Archaologie fir Westfalen, Aul3enstelle Bielefeld, Am
Stadtholz 24 a, 33609 Bielefeld, Tel. 0521/5200250, Fax 0521/5200239, anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens 3 Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

7 Belange des Verkehrs

7.1 Individualverkehr / OPNV

Durch die umliegenden und z.T. direkt an das Plangebiet angrenzenden offentlichen Ver-
kehrsflachen bieten sich zwei Mdglichkeiten fur eine ErschlieBung der neu geplanten Wohn-
gebietsflache.

Die nordlich geplante Erschlieung und die hier vorgesehenen 4 Stellplatze kdnnen grundséatz-
lich sowohl von der Stralle ,Erdsiek’ als auch von der Stralle ,Stiftsfreiheit’ erschlossen werden.
Bei der StralRe ,Erdsiek’ handelt es sich nicht um eine gewidmete Stralie nach §6 des Stra-
Ben- und Wegegesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 11/2/19.02 ,Erdsiek” festgesetzte offentliche
Griunflache (stadtisches Flurstiick 328 und 213) 6stlich des Erdsieks liegt auf der Trasse, die
optional flr eine Verlangerung der Stadtbahn-Linie 1 vorgesehen ist. Laut Aussage von Mo-
biel soll auch weiterhin die Trasse fir eine zuklnftig mogliche Verlangerung der Linie 1 im
Bereich ostlich der StralRe Erdsiek freigehalten werden.

Vor diesem Hintergrund soll fir den Fall eines spateren Stadtbahnbaus im Bebauungsplan
zugleich vorsorglich der geplante Zufahrtsweg, der die Griinfliche quert, als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt und eine alternative Erschlieung von der Stiftsfreiheit beriicksichtigt
werden. Hier kann die private Erschliel3ung tber einen nordlich des Grundstiicks Stiftsfreiheit
4 (Flurstiicke 432, 433) gelegenen, ca. 3m breiten Fahrweg von der StralRe ,Stiftsfreiheit’
erfolgen.

Die Option dieser alternativen ErschlieBung des Wohngebietes wird durch eine entspre-
chende Baulast mit Geh-, Fahr- und Leistungsrecht gesichert.

Das Plangebiet ist gut durch den OPNV erschlossen: An der Endhaltestelle Schildesche der
StadtBahnlinie 1 besteht werktags ein Fahrtenangebot im 10-Minuten-Takt in Richtung
Hauptbahnhof - Jahnplatz — Bethel - Brackwede - Senne. Weitere Verbindungen bestehen
u.a. mit den Buslinien 27 in Richtung Hohes Feld - Jahnplatz - Siegfriedplatz sowie Baum-
heide, mit der Linie 31 in Richtung Deciusstral3e und Babenhausen Sid - Universitat, Linie
51 nach Brake - Milse, Linie 101 nach Brake - Herford und Linie 155 nach Vilsendorf - Jol-
lenbeck. Weitere auf Schilerrelationen zugeschnittene Linien fahren an Schultagen

In ca. 200 m Entfernung befindet sich ein Carsharing Angebot.

7.2 Nichtmotorisierter Verkehr

Rad- und Ful3wegeverbindungen von ortlicher oder tberdrtlicher Bedeutung sind von der
Planung nicht betroffen.
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7.3 Stellplatze

Gemal der Darstellung im Plan werden die Stellplatze fur den ruhenden Verkehr in dem ins-
gesamt erforderlichen Umfang standortlich verteilt innerhalb des Plangebietes untergebracht
und durch eine umfassende und vielgestaltige Eingriinung harmonisch in die Gesamtgestal-
tung der Freiflachen eingebunden. U.a. wird diesbezliglich festgesetzt, dass je zwei errichteter
Stellplatze (mindestens) ein mittel- oder grof3kroniger, standortgeeigneter und heimischer
Laubbaum innerhalb des Plangebietes anzupflanzen ist. Mdglichst sollten die Baume im Nah-
bereich der Stellplatzanlage angepflanzt werden, um eine wenigstens teilweise Beschattung
der versiegelten Flachen sowie auch eine optische Einbindung der Stellplatze zu erreichen.

Eine optisch stérende ,zentrale’ Stellplatzanlage soll vermieden werden.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

8.1 Trinkwasser / Loschwasser

Das Plangebiet kann tber die in den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen vorhande-
nen Versorgungsleitungen der Stadtwerke Bielefeld GmbH an das offentliche Trinkwasser-
netz angeschlossen werden.

Die Versorgung mit Léschwasser kann in dem erforderlichen Umfang ebenfalls tUber diese
Trinkwasserleitung sichergestellt werden.

8.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung
Die Entwasserung ist wie folgt vorgesehen:

Schmutzwasser

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist die Verlegung von
privaten Schmutzwasserkanalen in der geplanten privaten ErschlieBungsstral3e erforderlich.
Zusatzlich ist die Verlegung eines offentlichen Schmutzwasserkanals in der Stral3e Erdsiek,
mit Anschluss an die Kanalisation in der Marswidisstral3e erforderlich.

Niederschlagwasser

Die geplanten Gebaude sollen iber eine private RW-Kanalisation in der privaten Erschlie-
Bungsstral3e an die geplante 6ffentliche RW-Kanalisation in der Straf3e Erdsiek angeschlos-
sen werden. Das Niederschlagswasser soll dann tber die neu zu errichtende Einleitungsstel-
le E 2163 ortsnah in den Johannisbach eingeleitet werden.

Hintergrundinformationen zur Entwéasserungskonzeption

Die geplante, oben dargelegte Trennkanalisation ist schon im Nutzungsplan zum rechtver-
bindlichen Bebauungsplan 11/2/19.02 - ,Erdsiek’ in der Stral3e Erdsiek eingetragen. Seither
sind auch die erforderlichen Mittel in der Finanzplanung und im ABK eingeplant. Die be-
schriebene entwéasserungstechnische ErschlieRung tber die geplante Trennkanalisation in
der Straf3e Erdsiek wird vom Umweltbetrieb, Geschéftsbereich Stadtentwasserung, aus fol-
genden Griunden gefordert:

+ Die geplante Trennkanalisation inklusive neuer Einleitungsstelle erméglicht auch die ent-
wasserungstechnische ErschlieBung der Grundstiicke westlich der Stral3e Erdsiek (rechts-
verbindlicher B-Plan 11/2/19.02-Erdsiek).

» Die jetzt bekannten konkreten Bauabsichten haben die Umsetzungsprioritdt und Rentabili-
tat der Kanalbaumalfinahme deutlich angehoben.
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» Die hydraulischen Verhdltnisse in der bestehenden RW-Kanalisation und an der beste-
henden Einleitungsstelle werden nicht verscharft.

* Die geplante Kanalisation kann exakt an die aktuelle Planung angepasst werden.

« Ein vorhandener, Uberbauter RW-Kanal im Bereich der alten WesterfeldstralRe konnte zu-
kunftig zumindest teilweise aufgegeben werden.

,Rein technisch gesehen’ ist zwar auch eine private entwasserungstechnische ErschlieRung
zur Stral3e Stiftsfreiheit moglich, hierfir musste aber zumindest eine geeignete Trasse im
Bereich der bestehenden Bebauung gesichert werden. Diese ,Variante’ war vor dem Hinter-
grund erwogen worden, dass auf Grund des (zunachst) angedachten engen Zeitrahmens
des ErschlieBungstragers zur Umsetzung des Bebauungsplans die entwasserungstechni-
sche ErschlieRung nicht durch eine eventuelle Verzégerungen bei der Kanalplanung gefahr-
det werden sollte. Einigkeit bestand darin, dass vor dem Bezugstermin die Kanalisation fer-
tiggestellt sein muss und bis dahin die endgultige Ausrichtung der privaten Kanalisation fle-
xibel geplant wird.

Baubeginn fur die Kanalbaumafl3nahme ist Oktober 2015.

Unter diesen Voraussetzungen wird zum jetzigen Zeitpunkt vom Umweltbetrieb, Geschafts-
bereich Stadtentwasserung darauf bestanden, dass der Anschluss der geplanten Bebauung
an die geplante Kanalisation in der StrafRe Erdsiek erfolgt.

Aufgrund des vom Umweltbetrieb, Geschéftsbereich Stadtentwasserung, geschilderten wei-
ten Fortschrittes der Planung fur die projektierte Kanalbaumafnahme in der StrafRe Erdsiek
kann als weitgehend sicher angenommen werden, dass mit Fertigstellung des Wohngebau-
des auch der Kanalanschluss erfolgen kann und ein Offenhalten der Option zum Anschluss
an den vorhandenen Kanal in der Straf3e Stiftsfreiheit nicht weiter erforderlich ist.

8.3 Elektrizitats- und Gasversorgung, Warmeversorgung, Entsorgung

Das Plangebiet ist an das Elektrizitats- und Gasnetz der Stadtwerke Bielefeld angeschlos-
sen. Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzep-
tes der Stadtwerke Bielefeld GmbH besteht ggf. auRerdem die Option der Raumwarmever-
sorgung durch ein Nahwarmekonzept (sog. ,Micro-BHKW’).

Das Plangebiet wird durch die stadtische Abfallentsorgung angefahren, fur die Abfuhrtage
werden die Mullbehalter an den angrenzenden Strafl3en aufgestellt.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltpriifung

Das Plangebiet bzw. die mit der Planung verfolgten Ziele erfiillen die Bedingungen an einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB.

¢ Die Planung dient der Versorgung der Bevidlkerung mit Wohnraum.

e Es handelt sich bei der Planung um die Wiedernutzbarmachung von Flachen sowie um
eine Nachverdichtung und Innenentwicklung.

¢ Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter 20.000
m2 (rd. 0,75 ha Plangebiet).

e Es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen.
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e Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzguter (Natura-2000- / FFH-Gebiete / Europaische Vogelschutzgebiete)
verbunden.

Mit der Anwendung des 8 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4)
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpriifung) verzichtet werden:

Die aktuelle Planung wird den Umweltzustand des Gebietes bzw. der benachbarten Gebiete
gegenuber der bisherigen — im Rahmen des bisher geltenden Bebauungsplanes bereits ge-
nehmigten Planung — nicht nachteilig verandern.

Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Gemal § 13a (2) zZiffer 4 BauGB gelten potenziell im Zuge der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwartende Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt als bereits vor der
planerischen Entscheidung zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt oder zuléssig.
Aus diesen Grinden entféallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gemal § la BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MaRRnahmen zur Bewalti-
gung von Eingriffsfolgen.

9.2 Artenschutz

Das Plangebiet ist im Wesentlichen durch die vorhandene Bebauung und Versiegelung —
augenfallig ist hier vor Allem das markante Kirchengebaude im Siden des Geltungsberei-
ches — sowie auch die unmittelbar angrenzende Bebauung und Verkehrswege gepragt. Die
fir eine bauliche Entwicklung vorgesehene Flache im Norden des Geltungsbereiches stellt
sich aktuell als Zier- und Nutzgarten- bzw. Spielflache der Kirchengemeinde dar.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht haben die vorhandenen Pflanzstrukturen innerhalb des
Plangebietes keine hohe Bedeutung. Diese Strukturen werden nur von haufig vorkommen-
den Tierarten (,Kulturfolgearten’) genutzt, die auf die ringsum angrenzenden Wohn- bzw.
Gartengrundstticke ausweichen kénnen.

Aufgrund der Kleinflachigkeit des Plangebietes sowie der kleinteiligen, Gberwiegend intensi-
ven bisherigen Nutzung und der daraus resultierenden Stordichte kann eine Brut von pla-
nungsrelevanten Wiesenvogeln und Vogeln, die Gebusche als Niststandorte bevorzugen, auf
der Plangebietsflache ausgeschlossen werden. Ein Vorkommen von Amphibien ist wegen
des Fehlens von Laichhabitaten auszuschlie3en.

Im Umfeld der fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Plangebietsflachen sind fir Vogelar-
ten, welche Gebische als Niststandort nutzen, in ausreichendem Umfang Ausweichmoglich-
keiten in Gestalt funktional mindestens gleichwertiger Gehélzstrukturen vorhanden.

Ebenso kann nach einer diesbeziglich durchgefiihrten intensiven Begehung des Plangebie-
tes das Vorhandensein von Fledermausquartieren in dem hier vorhandenen Baumbestand
bzw. auch in den sonstigen Strukturen der planungsrelevanten Freifliche ausgeschlossen
werden. Weder die Altersstruktur bzw. auch die Artenzusammensetzung des Gehdlzbestan-
des (mit vielen Nadelgehdlzen) noch die Lage innerhalb eines intensiv genutzten Siedlungs-
gebietes lassen eine mehr als sporadische Nutzung des Plangebietes (als Durchzugsgebiet
oder Jagdrevier fur haufige, siedlungsangepasste Arten) durch Fledermause erwarten.

Es kann deshalb davon ausgegangen werden, dass bei einer Beseitigung des auf der Plan-
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gebietsflache vorhandenen Geholzbestandes aufRerhalb der Brutzeit der Verbotstatbestand
der Zerstoérung einer Fortpflanzungs- und Ruhestatte nicht erflllt wird. Aus diesem Grund
wird eine Bebauung der Flachen nicht zu einer Zerstérung einer Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte gemal 8§ 44 (1) Ziffer 3 BNatSchG flhren.

Auch eine erhebliche Stérung von streng geschuitzten Arten im Sinne des § 44 (1) Ziffer 2
BNatSchG, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der jeweiligen lokalen
Population fuhren kdnnte, ist durch die Planung keinesfalls zu besorgen. Das Plangebiet liegt
innerhalb eines zunehmend verdichtet bebauten Siedlungsgebietes im Norden von Schil-
desche. Das Plangebiet sowie auch das gro3raumige Umfeld unterliegen insofern schon seit
langem der menschlichen Nutzung. Daher ist davon auszugehen, dass die im Gebiet behei-
mateten Tierarten anthropogene Stérungen tolerieren und die geplante bauliche Erweiterung
nicht zu erheblichen Stérungen im Sinne des 8§ 44 (1) Ziffer 2 BNatSchG fuhren wird.

Schlief3lich kann auch ein Verstol3 gegen § 44 (1) Ziffer 1 BNatSchG (,Tétungsverbot’) durch
die Einhaltung entsprechender geeigneter Zeitraume insbesondere fir die Arbeiten zur
Raumung des Baufeldes sicher ausgeschlossen werden. Im Zusammenhang mit der Bebau-
ung kommt es deshalb nicht zu negativen Auswirkungen auf planungsrelevante Arten, die
die Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG ausldsen wirden.

9.3 Immissionsschutz

Gewerbeldrm

Das Umfeld des Plangebietes ist Gberwiegend durch nicht stérende Nutzungen gepragt. Im-
missionen durch Gewerbebetriebe liegen nicht vor. Beeintrachtigungen durch die innerhalb
eines Wohngebietes allgemein zuléssigen Vorhaben sind nicht zu erwarten. Vom Plangebiet
selbst gehen - bezogen auf den Immissionsschutz - keine Negativauswirkungen auf benach-
barte Nutzungen auf3erhalb des Plangebietes aus. Vielmehr wird durch die wohnbezogene
Nachnutzung eine geeignete Erganzung zu den benachbarten Nutzungen geschaffen.

StraBenverkehrslarm

Der Schallimmissionsplan fur die Stadt Bielefeld aus dem Jahr 2008 stellt im vorliegenden
Fall keine geeignete Datengrundlage dar, um die im geplanten Wohngebiet zu erwartenden
Schallimmissionen und die schalltechnischen Erfordernisse zu beurteilen. Zum Einen hat
sich die Verkehrsbelastung auf der Westerfeldstral3e deutlich verandert, desweiteren ist in-
zwischen auf der Nordwestseite der Kreuzung WesterfeldstralRe/Erdsiek ein dreisttckiges,
langgestrecktes Eckgebéaude errichtet worden, welches fur die dahinter liegende Bebauung
einen deutlichen Schallschutz bewirkt.

Aus diesem Grund wurde auf der Grundlage aktueller Verkehrsmengenzahlen aus einer Ver-
kehrsanalyse von 2013 sowie auch der Prognosewerte fir 2015 (Quelle: Amt fur Verkehr) eine
Neuberechnung der im Plangebiet zu erwartenden Larmbelastungen (Tages- und Nachtwerte)
durchgefuhrt und in Rasterlarmkarten dargestellt (siehe Seite C14).

Diese Neuberechnung kommt zu dem Ergebnis, dass an der westlichen Baugrenze der ge-

planten Neubebauung im Tagesbereich maximal 56 dB(A) und im Nachtzeitraum maximal 46
dB(A) zu erwarten sind, an den anderen Baugrenzen deutlich darunter liegende Pegel.
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Abb.: 9.1: Rasterlarmkarte Tageswert
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Uber weite Teile des Plangebietes werden auch die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 fur ein reines Wohngebiet (WR) von 50 dB(A) im Tageszeitraum und 40
dB(A) im Nachtzeitraum unterschritten. Lediglich auf der westlichen Gebaudeseite der neu
geplanten Wohnbebauung koénnen sich geringfiigige Uberschreitungen dieser Orientie-
rungswerte ergeben. Insgesamt verbleibt auf dem betrachteten Wohngrundstiick aber eine
wohngebietstypische Larmbelastung, so dass hier von weiteren baulichen Larmschutzvor-
kehrungen abgesehen werden kann.

Luftreinhaltung

Auswirkungen auf die Luftreinheit sind durch die geplante Wohnbebauung nicht zu erwarten.

9.4  Altablagerungen sowie Bodenschutz/ Grundwasser- und Wasserschutz

Im Bauleitplanverfahren kann von einer geraumten und unbelasteten (Altlasten, Altablage-
rung) /sanierten Flache ausgegangen werden. Potenziell Boden- bzw. Grundwassergefahr-
dende Nutzungen haben im Plangebiet nach bisher vorliegenden Erkenntnissen zu keiner
Zeit stattgefunden.

Kampfmittel bzw. Bombenblindgadnger sind innerhalb des Plangebietes nach heutigem
Kenntnisstand nicht bekannt bzw. ein Verdacht auf deren Vorhandensein ist nicht gegeben.

Mit der Planung ist eine Innenentwicklung/ Nachverdichtung mit einer Wohnbebauung vorge-
sehen. Der Bodenschutzklausel des BauGB wird somit entsprochen. Die Bodenversiegelung
wird auf das notwendige Mal3 der geplanten Wohnbebauung durch die festgesetzte Grund-
flachenzahl beschrankt.

Belange des Gewasserschutzes werden nach heutigem Kenntnisstand durch die Planung
nicht berthrt.

9.5 Klimaschutz/ Energieeffizienz

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes zur For-
derung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom
22.07.2011) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawan-
del dienen, Rechnung getragen werden (klimagerechte Stadtentwicklung).

Dieser Grundsatz des neuen Absatzes 5 des § la BauGB (erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz) ist in der Abwagung nach 8§ 1 (7) BauGB zu berticksichtigen.

Die geplante Wohnbebauung soll ein hohes MalR an Energieeffizienz erreichen und einen
groRen Teil der bendtigten Energie Uber regenerative Energiequellen bereitstellen. Die in
den Planungsunterlagen angegebene Gebaudegeometrie und Gebaudeausrichtung schaffen
dafir giinstige Voraussetzungen.

Die ortlichen Bauvorschriften schreiben fiir die Wohnbebauung im Geltungsbereich eine zu-
lassige Dachneigung mit 5° - 30° vor; was fur eine Nutzung von plan auf dem Dach platzier-
ten Modulen zur Nutzung von Solarenergie unglnstig ist, da erst ab 30° Dachneigung ein
guter Nutzungsgrad zu erwarten ist. Optimale Bedingungen fir die Nutzung von Photovoltaik
Anlagen werden erst bei 30°-35°, fur Solarthermie gar erst bei 40° - 45° Dachneigung er-
reicht. Aus diesem Grund wird auf die Moglichkeit hingewiesen, dass Module verwendet
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werden konnen, die sich unabhéngig von der Dachneigung ausrichten lassen, um einen
madglichst hohen Nutzungsgrad zu erzielen.

Der Geltungsbereich befindet sich in einem Raum geringer Klimaempfindlichkeit. Er liegt
aullerhalb innerstadtischer Warmebelastungsgebiete und stadtklimarelevanter Durchluf-
tungsbahnen. Die Errichtung von Wohnbebauung ist deshalb auch hinsichtlich stadtklimati-
scher Belange unkritisch zu sehen.

10 Belange der sozialen Infrastruktur

10.1 Kinderbetreuungsplatze

In einem Umkreis von ca. 400 m befinden sich 3 Kindertagesstéatten von unterschiedlichen
Tragern.

Aufgrund der geringen GréRRe des Plangebietes bzw. der kleinen Zahl der neu ausgewiese-
nen Wohneinheiten ergibt sich hinsichtlich der Bedarfsplanung von Kindergarten bzw. auch
von Schulen im Umfeld kein Handlungsbedarf

10.2 Schulentwicklung

Das zu Uberplanende Gebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Stiftsschule. Bei dieser Schu-
le handelt es sich um eine zweizugige Einrichtung, die im Schuljahr 2014/15 230 Kinder in 9
Klassen unterrichtet. Insgesamt stehen in dem Gebaude 9 Klassen- sowie drei Mehrzweck-
raume zur Verfiigung, die fur die heutigen Schilerzahlen als gerade noch ausreichend an-
zusehen sind.

Aufgrund der geringen Zahl an zusatzlichen Wohneinheiten ergibt sich in der Schulentwick-
lungsplanung keine Veranderung gegentber dem aktuellen Stand. Aufgrund der heutigen
Kinderzahl in den Geburtenjahrgdngen 2008/09 bis 2012/13 sowie der Anzahl zuséatzlich zu
errichtender Wohneinheiten im Einzugsbereich der Schule wird ein geringfligiger Riickgang
auf rd. 226 Schilerinnen und Schuler im Schuljahr 2019/20 prognostiziert. Diese Kinder ver-
teilen sich nach heutiger Prognose auf 9 Klassen. Insgesamt ist die Schule beziiglich der
rdumlichen Situation sehr beengt. Die Errichtung zuséatzlicher Wohneinheiten fur Familien
mit Kindern kann diese Situation ggf. noch verschéarfen, so dass sich u. U. die Notwendigkeit
ergibt, zusatzliche Raume zu schaffen bzw. bereitzustellen.

Der Aspekt Schulwegsicherheit wird von den Planiiberlegungen nicht tangiert.

10.3 Spielflache

Gegenwartig werden die nordlich des Kirchengebaudes gelegenen, strukturreich angelegten
Freiflachen der Kirchengemeinde zu einem wesentlichen Teil fiir die gemeinschaftliche Frei-
zeitgestaltung und das Spielen genutzt. Grundsatzlich sollen wesentliche Teile des verblei-
benden Freiraumes zwischen dem geplanten Baukdrper und der Kirche auch zukinftig als
Begegnungs- und Spielraum sowohl fir die (neuen) Bewohner als auch fur die Besucher der
Kirche fungieren. Um dieses Ziel zu verwirklichen, erarbeitet die Christengemeinschaft, die
bisher die Freiraumflache des Plangebietes nutzt bzw. bewirtschaftet, fir den zukinftig ent-
stehenden Freiraum zwischen den Kirchengeb&uden und den neuen Wohngeb&uden ein
gemeinschaftliches Freiraum- und Nutzungskonzept, bei dem die Bereitstellung von ausrei-
chendem und attraktivem Spielraum fir Kinder und Jugendliche berticksichtigt wird.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird ein geringfuigiger Mehrbedarf an Spiel-
flache in Héhe von ca. 70m? ausgeldst. Auf eine Kompensation dieses Mehrbedarfs — z.B.
durch die Aufwertung des nachstgelegenen Spielplatzes — kann verzichtet werden, da die
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Bereitstellung von ausreichendem und attraktivem 6&ffentlich nutzbarem Spielraum fir Kinder
und Jugendliche zwischen den Kirchen- und Wohngebauden, wie oben beschrieben, ver-
bindlich geregelt wird.

10.4 Demografischer Wandel

Die geplante Wohnbebauung versteht sich als Antwort auf die Herausforderungen einer &lter
werdenden Gesellschaft. Die Barrierefreiheit der Bebauung sowie der Freiflachen sichert ein
autonomes Leben auch bei altersgeméafien Einschrankungen.

Die beabsichtigten Gemeinschaftsraume sollen ein gemeinschaftsorientiertes Leben férdern
und auch fur andere Bewohner der Umgebung nutzbar sein kénnen.

Im Zusammenwirken mit der Christengemeinschaft sollen kulturelle und soziale Veranstal-
tungen innerhalb der Wohnbebauung wie auch in den kirchlichen Raumen mdoglich werden.

11 Kosten

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative privater Bauherren veranlasste Planung
und durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mal3Bhahmen unmittelbar keine Kosten. Es ist
aber darauf hinzuweisen, dass Kinder, die in diesem Bereich wohnen, zu den weiterfihren-
den Schulformen Haupt- und Realschule sowie Gymnasium einen Anspruch auf Erstattung
der Fahrtkosten haben. Hierfir entstehen der Stadt pro Kind zusatzliche Kosten von rd.
500,00 €/a.

Die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplanes durch ein externes Stadtplanungsbiiro
sowie die Erarbeitung der zur Erlangung des Planungsrechtes notwendigen Gutachten wer-
den durch die Investoren tibernommen.

Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbiiro erarbeitet. Ein entsprechender stadtebauli-
cher Vertrag (Dreiecksvertrag) mit der Stadt, dem Investor und dem externen Planungsburo
wurde abgeschlossen.

Fur den Fall eines Ausbaus eines von der Straf3e Erdsiek abzweigenden 6ffentlichen Wege-
stiickes zur ErschlieBung der neuen Bebauung nérdlich der Kirche sollen die Erschlie-
Bungsmalnahmen - soweit moglich - durch Vertrag gemal § 124 Baugesetzbuch (BauGB)
privaten ErschlieBungstragern Ubertragen werden. Dadurch kann sich die Stadt im Rahmen
der gesetzlichen Ermachtigung von samtlichen ErschlieBungsaufwendungen mit Ausnahme
der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt
werden, unabhangig von ihrer Beitragsfahigkeit, befreien. Andernfalls kommt im Rahmen des
geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitrdgen nach dem Baugesetzbuch (BauGB)
oder dem Kommunalabgabengesetz (KAG) in Betracht.

Durch die Ubernahme der éffentlichen Verkehrsflachen fiir den StraRenbau durch die Stadt
wirden jahrliche Folgekosten in der Hohe von ca. 350,00€ entstehen.

Anmerkung:

Die erst in Verbindung mit der Umsetzung bzw. Genehmigung konkreter Vorhaben anfallen-
den Kosten fir den Ausbau der Stral3e Stiftsfreiheit im Bereich der Stellplatzanlage dstlich
des Kirchengebéudes (Erweiterung fir den Ausfahrtsbereich) werden in einem entsprechen-
den Mehrkostenvertrag mit der Stadt Bielefeld (Amt fur Verkehr) und dem Investor bzw.
Bauherren geregelt.
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12 Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch den neuen Bebauungsplan Nr. 11/2/19.05 ,Wohnen an der Stiftsfreiheit” sollen die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 11/2/19.02 ,Erdsiek” ersetzt
werden, soweit sie durch den Geltungsbereich erfasst werden.

Ubersicht rechtsverbindlicher B-Plan Nr. 11/2/19.02 ,,Erdsiek* (Verkleinerung)
mit Kennzeichnung der Lage des Neuaufstellungsbereiches

-
x|
v A
[ox 3
(A5
.
. .

Bielefeld, im April 2016

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.42

Arbeitsgemeinschaft (ARGE)
Beck & Baudisch

33739 Bielefeld
EstelistralRe 29

Fon 05206 - 91 60 81
Fax 03222 - 99 888 66
mail@pb-baudisch.de

Stand: Satzung, April 2016



