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1. Allgemeines

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) soll der Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 ,Wohnen 6&stlich des
Nordparks® flr das Gebiet Ostlich des Nordparks zwischen der SudbrackstraRe und der Die-
brocker Strafl3e neu aufgestellt werden.

Anlass fur die Neuaufstellung ist die geplante Verlagerung eines seit vielen Jahrzehnten in
dem Gebiet ansassigen grolflachigen Produktionsbetriebs. Mit dem Standortwechsel bietet
sich die Chance, hier ein neues Wohngebiet zu entwickeln und damit einerseits der erhebli-
chen Nachfrage nach Wohnraum in Bielefeld Rechnung zu tragen und andererseits dort eine
stadtebaulich vertraglichere Nutzung anzusiedeln, denn zzt. stellt sich das Areal als ,Gewer-
beinsel“ zwischen Wohngebieten und dem Nordpark dar.

Fur das Gebiet besteht seit 1964 durch den Bebauungsplan Nr. 11/2/22.01 Planungsrecht. In
diesem ist das Areal - mit Ausnahme einer kleinen Flache im Norden - als Industriegebiet
festgesetzt. Die stadtebauliche Zielstellung hat sich inzwischen jedoch geéndert. Das Gebiet
liegt heute im Stadtumbaugebiet ,Nordlicher Innenstadtrand®. Im integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzept ,Nordlicher Innenstadtrand” (INSEK) aus dem Jahr 2010 wird fur das
Areal als Stadtumbaumaf3nahme eine Nachnutzung fur wohnbauliche Zwecke definiert.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umnutzung des Industriege-
bietes in ein Wohn- und Mischgebiet ist eine Neuaufstellung des Bebauungsplanes erforder-
lich.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Ma3nahme der Innenentwicklung, ge-
nauer um eine Wiedernutzbarmachung und eine Nachverdichtung von Flachen. Daher kann
der Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 gemaf} § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Ausschlussgrinde fir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens liegen nicht vor, denn

¢ innerhalb des Geltungsbereiches wird eine zuldssige Grundflache von weniger als
20.000 m2 festgesetzt,

e auch unter Berticksichtigung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 11/2/65.00, der in
einem engen raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan aufgestellt wird (kumulierende Bebauungspléane), sodass deren Grundfla-
chen gemaf 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB zusammenzurechnen sind, wird schon
aufgrund der GréRRe der beiden Plangebiete eine zulassige Grundflache von 20.000 m?2
nicht Uberschritten,

e im Plangebiet sollen keine Vorhaben zugelassen werden, die nach Bundes- oder Lan-
desrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedurfen,

e es existieren keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH- und Vogelschutzgebieten,

e es gibt keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetztes zu beachten sind.

Von der Durchfihrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB kann im vorliegenden
Falle daher abgesehen werden. Umweltrelevante Belange sind jedoch auch in einem Plan-
verfahren nach § 13a BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu be-
ricksichtigen.
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2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

2.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 liegt im Stadtbezirk Mitte, ca.
1,5 km nérdlich des Altstadtkerns und ca. 800 m nordlich des Hauptbahnhofs.

Das Plangebiet erstreckt sich 6stlich des Nordparks zwischen der SudbrackstralRe und der
Diebrocker Stral3e und umfasst die Flursticke 258, 761, 1344 und 1179 der Flur 51 sowie die
Flurstiicke 149, 155, 159 und 910 der Flur 79, Gemarkung Bielefeld, mit einer Gesamtflache
von ca. 2,4 ha.

Stadtebauliche Situation

Die Flachen im Geltungsbereich sind zum gro3ten Teil bebaut und gliedern sich in vier unter-
schiedlich gepragte Bereiche.

Die Grundstlicke Sudbrackstrale 45a und 47 im Norden des Plangebietes umfassen zwei
kleine Gewerbebetriebe mit 1- bis 2-geschossigen Gewerbehallen, Birogebauden sowie ei-
nem Wohngebaude.

Im Westen, auf dem Grundstiick Sudbrackstral3e 37a-43, befindet sich ein grofflachiger Ge-
werbebetrieb (Gewirzherstellung) mit einer teilweise ortsbildpragenden Bebauung aus 2- bis
4-geschossigen alten Backsteingebauden entlang der grundstiicksinternen ErschlieBungs-
straRe. Am westlichen Rand des Grundstlicks stehen neuere, groRdimensionierte Produkti-
ons- und Lagerhallen mit unterschiedlichen Geb&udehdhen. Die ehemalige Fabrikantenvilla
an der Sudbrackstral3e wird seit 2012 als Kindertagesstatte (Eigeninitiativ-Kita) genutzt. Die
Spielflachen der Kita sind ndrdlich des 2-geschossigen Gebaudes angeordnet.

Der nordéstliche Bereich des Plangebietes umfasst ein Regenriickhaltebecken. Das Beton-
becken hat eine Gré3e von ca. 36 m x 75 m und verfligt an der Nordostseite iber eine Rampe
in das Becken. An der Westseite des Beckens verlauft eine Zuwegung bis zur ehemaligen
Pumpstation. Das Grundstiick ist allseitig von einer hohen Mauer umgeben, sodass das Be-
cken von der Sudbrackstraf3e aus nicht einzusehen ist. Aus den oberen Geschossen der be-
nachbarten Bebauung ist es aber trotz des Gehdlzbestandes, der das Becken partiell umgibt,
einsehbar.

Im Stdosten des Plangebietes existiert eine Freiflache, die bis vor einigen Jahren kleingart-
nerisch genutzt worden ist. Inzwischen sind die baulichen Anlagen und auch die Vegetation
entfernt worden. Baumbestand ist im Plangebiet mit Ausnahme eines Randbereichs im Stiden
kaum vorhanden.

Mit Ausnahme des letztgenannten Areals weisen die Flachen im Plangebiet insgesamt einen
hohen Versiegelungsgrad auf.

Das Gelande im Plangebiet steigt von Norden in Richtung Stiden um ca. 2,0 m an. Eine B6-
schung am sudlichen Rand des Plangebietes Uberbriickt den Gelandehdhenunterschied zu
den Grundstiicken an der Diebrocker Stral3e, die etwa ca. 1,5 m héher liegen.

ErschlielRung

Die Sudbrackstral3e am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs ist stark befahren und weist
einen hohen Anteil an Gewerbeverkehr auf. In Hohe des Plangebietes ist die Sudbrackstralle
als Tempo-30-Zone ausgewiesen. Bei der Diebrocker Stral3e, die von Stiden auf das Plange-
biet trifft, handelt es sich um eine reine Wohnstral3e.
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Das Plangebiet ist gut an das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz angebunden. Die nachst-
gelegene Bushaltestelle ,Meller Stral3e“ liegt ca. 150 m dstlich des Plangebietes. Sie wird von
der Buslinie 27 (Baumheide - Schildesche - Hohes Feld - Jahnplatz - Kunsthalle) werktags
und samstags tagstber im 30-Minutentakt und sonntags im Stundentag angefahren. An der
Schildescher StralRe, ca. 500 m sudostlich des Plangebietes, befindet sich die Haltestelle
L~oudbrackstrae“ der Stadtbahnlinie 1 (Schildesche - Hauptbahnhof - Jahnplatz - Bethel -
Brackwede - Senne) und ca. 600 m westlich des Plangebietes die Stadtbahnhaltestelle ,Nord-
park® der Stadtbahnlinie 3 (Babenhausen Sid - Hauptbahnhof - Jahnplatz - Sieker Mitte -
Stieghorst). Beide Linien verkehren von Montag bis Samstag tagstiber im 10-Minutentakt, an
Sonn- und Feiertagen im 15-Minutentakt.

An den Wochenenden wird das OPNV-Angebot durch die Nachbuslinie N3 (Richtung Jahn-
platz und tber Schildesche nach Brake) an der Haltestelle ,Sudbrackstraf3e” erganzt.

|

Gemarkung Bielefeld

Regenriick-
haltebecken

F===1 Grenze des raumlichen

Geltungsbereichs des St Nebengebaude, vor- Flurgrenze
L _lj Bebauungsplans . handen Fubwieg
—
rivate Grundstiicks-
Wohnen, vorhanden gache versiegelt offentliche Grunflache
v ?

Gewerbe, Industrie, private Grundg!uoks- Baume, Geholzgruppe
Handel, vorhanden flache, unversiegelt

Zahl der Vollgeschosse + .
-+ ausgebautes Dach- StraRe Wasserflache

geschoss

Abb. 1: Bestandsplan, mit Abgrenzung des Plangebietes, 0. M.
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Umgebung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 liegt an der Nahtstelle stark kon-
trastierender Siedlungsstrukturen. An der Sudbrackstral3e und der Meller Stral3e treffen
Wohngebiete mit einer Uberwiegend Kleinstrukturierten Bebauung (3- bis 4-geschossige
Mehrfamilienhauser) auf Industrie- und Gewerbegebiete mit groRdimensionierten Gewerbe-
bauten.

Das Plangebiet selbst stellt sich im Siedlungsgefiige als ,Gewerbeinsel“ dar. Nérdlich und
sudlich des Plangebietes liegen Wohngebiete und an der SudbrackstraBe und Meller StralRe
befindet sich eine Bebauung uberwiegend mit Wohnnutzung.

Im Westen wird das Plangebiet vom Nordpark begrenzt, einem Landschaftspark, in den Spiel-
flachen und ein Café integriert sind. Direkt ndrdlich des Plangebietes befindet sich eine Zu-
wegung zum Park. Eine dichte Kulisse aus groRen Baumen grenzt den Park von den Gewer-
begrundstiicken ab, sodass die Gewerbebebauung trotz der teilweise grol3en Gebdudehthen
von der Grunflache aus nicht sichtbar ist.

Weitere Einzelheiten sind dem Luftbild zu entnehmen.

Abb. 2: Luftbild, Stand 2018, mit Abgrenzung des Plangebietes, 0. M.
(Quelle Luftbild: Online Kartendienst der Stadt Bielefeld, 2020)

Das dem Plangebiet gegenuberliegende Areal an der Mielestral3e / Ecke Sudbrackstrafle
steht zzt. vor einer Umstrukturierung. Die Nutzung ist 2016 aufgegeben worden und die Be-
bauung, die im Luftbild noch zu sehen ist, wurde inzwischen zurtickgebaut. Mit dem Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 11/2/65.00 sollen nun die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur eine Wohnanlage fur Studierende sowie erganzende Nutzungen erméglicht wer-
den (vgl. Kapitel 3).
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 ,WWohnen &stlich des Nordparks*® als Be-
reich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) ausgewiesen.

Aufgrund der Randlage des Plangebietes im GIB, das dreiseitig vom Allgemeinen Siedlungs-
bereich (ASB) eingefasst wird, und der geringen Grél3e wird eine Vereinbarkeit mit den Zielen
der Raumordnung als erflllt angesehen.

9

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan mit Lage des Plangebietes, 0. M.
(Quelle Regionalplan: Bezirksregierung Detmold)

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld sind die Flachen im Plangebiet wie

folgt dargestellt:
e Griunflache im Norden,

Gewerbliche Bauflache im Westen,

Flache fur Ver- bzw. Entsorgung im Nordosten,

Gemischte Bauflache im Siuidosten,

Straf3e Ill. Ordnung (fur das Verkehrsnetz wichtige Verkehrs- und Sammelstral3e) zwi-

schen Sudbrackstral3e und Diebrocker Stral3e,

¢ Hinweis auf die Abwéagung hinsichtlich von Nutzungsbeschrankungen und Immissions-
schutz an den Grenzen der gewerblichen Bauflachen und der Flache fir Ver- bzw.
Entsorgung zu den Wohnbau- und gemischten Bauflachen.

Ostlich und siidlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00
sind Wohnbauflachen, westlich Grunflachen und norddstlich Gewerbliche und Gemischte
Bauflachen dargestellt.
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Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan mit Abgrenzung des Plangebietes,

0. M.
(Quelle Flachennutzungsplan: Stadt Bielefeld,

Die im Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 vorgesehenen Festsetzungen — Mischgebiet und Allge-
meines Wohngebiet - lassen sich aus den vorgenannten FNP-Darstellungen gréRtenteils
nicht entwickeln.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes abweicht, kann aber gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt worden ist. Der Flachennutzungsplan ist dann
im Wege der Berichtigung anzupassen. Von dieser Moglichkeit soll im vorliegenden Fall Ge-
brauch gemacht werden.

Ziel der Berichtigung ist die Darstellung des nordwestlichen Teils des Plangebietes als Ge-
mischte Bauflache sowie des sudwestlichen und stdostlichen Bereichs als Wohnbauflache.
Des Weiteren soll die Darstellung der Stral3e Ill. Ordnung entfallen.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird mit der vorliegenden
Planung nicht beeintréchtigt.
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Stadtumbaugebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des 2010 vom Rat der Stadt Bielefeld beschlossenen Stadt-
umbaugebietes ,Nordlicher Innenstadtrand®.

Im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Nordlicher Innenstadtrand® (INSEK)
aus dem Jahr 2010, das die Grundlage fir die qualifizierenden Konzepte und Handlungspro-
gramme des Stadtumbaugebietes bildet, wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
11/2/64.00 und sein Umfeld, das sog. ,Nordparkquartier, als aufgelockertes, stadthahes
Wohnquartier mit dem Nordpark als zentraler Griinflache beschrieben. Das Areal des im Plan-
gebiet anséssigen groRen Gewerbebetriebes wird als Strukturwandelflache definiert und als
Stadtumbaumalnahme N8 eine Nachnutzung fiir wohnbauliche Zwecke benannt. Dabei sol-
len Bezlige zum angrenzenden Nordpark und die Schaffung von Wegeverbindungen zwi-
schen dem Park und der Meller Stral3e berlcksichtigt werden.

Im Integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept Stadtumbau Bielefeld Stadtumbau —
Monitoring, Evaluation und Umsetzungsbericht (ISEK BI) aus dem Jahr 2015 ist noch die At-
traktivierung des Eingangs zum Nordpark an der Sudbrackstra3e als Handlungsbedarf be-
nannt.

Bebauungsplane

Fur das Gebiet Ostlich des Nordparks besteht seit 1964 durch den Bebauungsplan
Nr. 11/2/22.01 Planungsrecht. In diesem sind fur die Flachen im Geltungsbereich des neuauf-
zustellenden Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 folgende Festsetzungen getroffen:

e Offentliche Grinflache am nérdlichen Rand,

e Industriegebiet (Gl) Stufe Il im stdwestlichen und sudostlichen Bereich,

e StralRenverkehrsflache zwischen Sudbrackstrafl3e und Bremer Stral3e.

Fur die Gl-Flachen sind im rechtskréftigen Bebauungsplan keine Festsetzungen zum Malf3 der
baulichen Nutzung getroffen worden; es gelten die Maximalwerte des § 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) von 1977: GRZ 0,8, BMZ 9,0. Durch die 1986 erfolgte 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11/2/22.01 wurde die Bruttogeschol3flache von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben im Gl auf max. 1.500 m? beschrankt.
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Abb. 5:

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan 11/2/22.01 mit Abgrenzung des Plange-
bietes, 0. M.
(Quelle Bebauungsplan: Online Kartendienst der Stadt Bielefeld 2020)

Die o. a. stadtebaulichen Zielsetzungen sind im Plangebiet zum Teil nicht umgesetzt worden:
Im Osten des Gebietes befindet sich ein Regenriickhaltebecken und eine private Grinflache,
und zwischen Sudbrackstralle und Diebrocker StralRe existiert keine 6ffentliche Verkehrsfla-
che, sondern eine private Erschlie3ung fur den dortigen Gewerbebetrieb. Im Norden des Plan-
gebietes ist keine 6ffentliche Grunflache entstanden; die Flache unterliegt weiterhin einer ge-
werblichen Nutzung.

Die planungsrechtliche Situation im Umfeld stellt sich wie folgt dar:

Im Bebauungsplan Nr. 11/2/22.01 ist westlich der Meller Straf3e Mischgebiet und bei-
derseits der Diebrocker Stral3e Allgemeines und Reines Wohngebiet mit 2-3 Vollge-
schossen festgesetzt. Westlich und nordlich vom Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 sind 6ffentliche Grinflachen ausgewiesen.

Im Bebauungsplan Nr. 11/2/54.00 ,Mielestralie-West* sind die Flachen an der Mie-
lestral3e / Ecke Sudbrackstral3e als Gewerbegebiet (GRZ 0,8, Traufhéhe mind. 10 m,
Gebaudehthe max. 15 m) und nérdlich entlang der SudbrackstralRe als Mischgebiet
(3-4 Vollgeschosse, GRZ 0,6, GFZ 1,2, Gebaudehthe max. 15 m) festgesetzt.

Fir das Areal an der Mielestral3e / Ecke Sudbrackstral3e ist gerade der Vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan Nr. 11/2/65.00 mit dem Ziel eingeleitet worden, dort eine Wohn-
anlage fur Studierende sowie ergdnzende Nutzungen zu ermdglichen. Es ist eine 4-
geschossige zeilenférmige Bebauung, teilweise mit einem Staffelgeschoss geplant,
die entlang der Mielestraf3e durch 3-geschossige Gebaude verbunden werden sollen.
Das Wohngebiet nordlich der Bunder Stral3e und des Plangebietes ist, da flr dieses
kein rechtsgiltiger Bebauungsplan besteht, nach § 34 BauGB zu bewerten.
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Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich eines rechtsverbindlichen Landschaftsplanes.

4. Planungsziele und Plankonzept

4.1 Planungsziele

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 ,Wohnen 6stlich des Nordparks®
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Umnutzung der bisher als Industrie-
gebiet festgesetzten Flachen 6stlich des Nordparks zwischen der Sudbrackstral3e und der
Diebrocker Stral3e fur Wohnbauzwecke geschaffen werden. Damit soll einerseits der erhebli-
chen Nachfrage nach Wohnraum in Bielefeld Rechnung getragen und andererseits - entspre-
chend der im integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Noérdlicher Innenstadtrand®
(INSEK) definierten Stadtumbaumafinahme - dort eine stadtebaulich vertraglichere Nutzung
angesiedelt werden, denn zzt. stellt sich das Areal als ,Gewerbeinsel“ zwischen Wohngebie-
ten und dem Nordpark dar.

Daruiber hinaus werden mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes folgende Ziele verfolgt:
¢ Entwicklung eines neuen Wohnquartiers mit einer eigenen Pragung und Identitéat,
e Sicherung einer Bebauung, die sich in die vorhandene Siedlungsstruktur einpasst so-
wie die LArmbelastung von der Sudbrackstraf3e und den gewerblich genutzten Flachen
im Umfeld berlcksichtigt,
e Schaffung von Wegeverbindungen zum Nordpark,
¢ planungsrechtliche Sicherung des Regenrickhaltebeckens.

4.2 Stadtebauliches Vorkonzept

Das stadtebauliche Vorkonzept stellt ein Grundgerust und Leitbild fiir den neu aufzustellenden
Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 dar. Es zeigt eine erste Konzeption zur Abgrenzung der Art der
geplanten baulichen Nutzungen, zu geplanten baulichen Dichten und Haustypen, zur Erschlie-
Bung und Griunvernetzung. In den Kapiteln 5.1 bis 5.8 werden die auf diesem Leitbild basie-
renden geplanten grundlegenden Festsetzungen fiir das Bebauungsplangebiet erlautert.

Das stadtebauliche Vorkonzept sieht im sudlichen Teil des Plangebietes die Entwicklung ei-
nes Wohnquartiers mit Mehrfamilienhausern vor, die vier Vollgeschosse und ein allseitig zu-
rickgesetztes Staffelgeschoss umfassen sollen. Auf der Westseite der von der Sudbrack-
straRe abzweigenden ErschlielRungsstralie ist eine stralenbegleitende Bebauung vorgese-
hen, auf der Ostseite dagegen eine Zeilenbebauung in Nordost-Sidwest-Richtung. An der
Grenze zum Nordpark sollen zwei hofbildende Hausgruppen entstehen, die sich zur Parkan-
lage hin 6ffnen.
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Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist eine gemischte Nutzung und Bebauung geplant. Auch
hier sind 4-geschossige Geb&ude mit Staffelgeschoss konzipiert. Direkt an der Sudbrack-
stral3e ist eine Bebauung fir gewerbliche Nutzungen und Wohnen vorgesehen; auf den an
den Nordpark angrenzenden Flachen ist Geschosswohnungsbau geplant. Die ehemalige
Fabrikantenvilla an der Sudbrackstrafl3e soll bestehen bleiben und weiterhin als Kindertages-
statte genutzt werden.

Das Regenriickhaltebecken im Nordosten des Plangebietes muss erhalten werden; die Ein-
friedung des Grundstiicks soll jedoch durch Anpflanzungen / Begriinungen eine ansprechen-
dere Gestaltung erhalten. Ggf. soll ein schmaler Grundstiicksstreifen entlang der Erschlie-
Bungsstralie fur die Errichtung 6ffentlicher Parkplatze abgeteilt werden.

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes ist von der Sudbrackstral3e aus Uber eine 6ffent-
liche Stral3e geplant, die das Plangebiet etwa mittig teilt (Planstrale A). Die Bebauung am
Westrand des neuen Wohngebietes soll tber einen kleinen privaten Ring erschlossen wer-
den, der westlich von der Planstral3e A abzweigt.

Der ruhende Verkehr soll zu einem geringeren Teil oberirdisch auf Stellplatzanlagen, gréf3ten-
teils aber unterirdisch in Tiefgaragen untergebracht werden.

Zwei Ful3- und Radwege sollen ausgehend von der PlanstralBe A eine Verbindung einerseits
nach Siuden zu den Bestandswohngebieten an der Diebrocker Stral3e und andererseits nach
Westen zum Nordpark herstellen. Damit wird der Park vom neuen Wohnquartier aus direkt
erreich- und erlebbar und eine Durchwegung entsprechend des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes ,Nordlicher Innenstadtrand“ geschaffen, die die Barriere zwischen der
bestehenden Wohnbebauung an der Meller StrafRe und dem Nordpark aufhebt.
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Abb. 6: Stadtebauliches Vorkonzept, 0. M.

Stand: Vorentwurf; Marz 2020



Geforderter Wohnungsbau

Der Rat der Stadt Bielefeld hat zur Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum beschlos-
sen, in Bebauungsplanen grundsatzlich ein Viertel der vorgesehenen Wohneinheiten im Rah-
men des 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorzuse-
hen.

Bei Umsetzung der Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 wird mit
insgesamt etwa 150 - 160 neuen Wohneinheiten (WE) gerechnet. Nach der o. g. politischen
Beschlusslage waren somit ca. 38 - 40 WE flr den 6ffentlich geférderten sozialen Mietwoh-
nungsbau vorzusehen. Mietwohnungsbau ist im Stidwesten des neuen Wohngebietes geplant.

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

Baulandstrateqgie

Gemal politischer Beschlusslage (Rat der Stadt Bielefeld: 11.07.2019, vgl. Drucksachen-Nr.
8656/2014-2020, Anlage 3) fallt die Planung, die dem Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 zugrunde
liegt, nicht unter die Regelungen der Baulandstrategie.

5. Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Lage des Plangebietes - nahe der Bielefelder Innenstadt und angrenzend an den Nord-
park - sowie die gute OPNV-Anbindung und die im Umfeld vorhandenen Gemeinbedarfsein-
richtungen machen den Standort flr eine Wohnnutzung attraktiv.

Das Plangebiet befindet sich am Rande eines durch Industrie und Gewerbe gepragten Be-
reichs, es liegt aber inselartig zwischen Wohnquartieren und grenzt unmittelbar an den Nord-
park an. Eine weitere gewerbliche Nutzung des Areals soll daher mit dem Bebauungsplan Nr.
[1/2/64.00 nicht verfolgt werden, sondern - auch entsprechend der im integrierten stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept ,Nordlicher Innenstadtrand” aus dem Jahr 2010 benannten Stad-
tumbaumafinahme - eine wohnbauliche Nachnutzung.

Die Flachen im Plangebiet sollen beziglich der Wohnnutzung wie folgt differenziert werden:

Allgemeines Wohngebiet

Der sidliche Teil des Plangebietes sowie die Flachen am nordwestlichen Rand sollen als All-
gemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt werden. Diese Festsetzung be-
ricksichtigt die Auspragung der bestehenden Wohnsiedlungen im Umfeld des Plangebietes
sowie die unmittelbar angrenzende Parkanlage.

Aus der Palette der im Allgemeinen Wohngebiet gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen sollen Tankstellen sowie Gartenbaubetriebe ausgeschlossen werden.
Im sudlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes sollen zusatzlich sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe ausgeschlossen werden.
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Mit diesen Festsetzungen wird folgenden Aspekten Rechnung getragen:

e Es werden Nutzungen vermieden, die fir das neue Wohngebiet und die umgebenden
Bestandsgebiete sowie den Nordpark Belastungen verursachen (Verkehr von auf3en,
ein héheres Kfz-Aufkommen und / oder Emissionen).

o Der Verkehr wird weitgehend auf den Anliegerverkehr beschrankt.

e Nutzungen bzw. bauliche Anlagen werden ausgeschlossen, die den stadtebaulichen
Zielen im Plangebiet — Schaffung eines Wohngebietes mit kleinteiliger, aufgelockerter
Bebauung — entgegenstehen.

Mischgebiet

Im Norden des Plangebietes, entlang der Sudbrackstral3e soll ein Mischgebiet (MI) gemal § 6
BauNVO ausgewiesen werden. Diese Festsetzung beriicksichtigt einerseits die dort vorhan-
dene Mischung aus kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben sowie Wohnen, die weiter-
hin erhalten werden soll, andererseits die von der Stral3e ausgehenden LArmemissionen.

Von den im Mischgebiet gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein und gemaR § 6 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen Vergniigungsstétten ausgeschlossen
und so eine Nutzung vermieden werden, die aufgrund ihres Stérpotentials die benachbarten
Wohngebiete stark stéren kann.

Auf die Festsetzung des Standortes der im Plangebiet befindlichen Kindertagesstatte soll ver-
zichtet werden, weil eine Kita als soziale Einrichtung in einem Mischgebiet generell zulassig
ist, und eine planungsrechtliche Sicherung fur eine bestehende Gemeinbedarfseinrichtung
nicht erforderlich ist. Des Weiteren sollen Nachnutzungsmdoglichkeiten fir die zzt. als Eigen-
initiativ-Kita genutzte Flache ermoglicht werden.

Stand: Vorentwurf; Marz 2020



%
S

e

X > )
LI
ZRKERS
R

Q

X
K
909,94

020202

SRR
45
X >

2%
XXX
0. 0.0.

7

K

XS
&
bo%s

X
1959
K5
iig

X7

Allgemeines Wohngebiet Mischgebiet Flache fur die Abwasser-

beseitigung

Abb.7  Nutzungsgliederung, o. M.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung soll im Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 durch eine Kombination
aus der Zahl der Vollgeschosse, der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl
(GFZ) sowie der maximal zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen (GH) bestimmt werden.

Im Plangebiet sollen vier Vollgeschosse plus Staffelgeschoss (Nicht-Vollgeschoss) ermdglicht
werden. Das Staffelgeschoss soll allseitig von den AuRenkanten des darunterliegenden Ge-
schosses zurlickgesetzt angeordnet werden.

Um die neue Bebauung in die Umgebung einzupassen, sollen die maximal zulassigen Ge-
baudehdhen (GH) festgelegt werden.

Der Grof3teil der Wohnbebauung an der Sudbrackstral3e, der Meller StraRe und der Diebro-
cker Stral3e ist durch 3- bis 4-geschossige Geb&aude mit Sattel- und Walmdachern geprégt,
die zum Teil auch ausgebaut sind. Fiur die mit Flachdéchern geplante Bebauung im Plangebiet

ist daher eine Gebaudehtdhe vorgesehen, die sich an der Firsthéhe der bestehenden Wohn-
bebauung an der Diebrocker Stral3e orientiert.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Grundflachenzahl (Verhaltnis der Grundflache zur
Grundstucksflache eines Baugrundstiickes) von 0,4 sowie eine Geschossflachenzahl (Ver-
haltnis der Geschossflache zur Grundsticksflache eines Baugrundstiickes) von 1,2 vorgese-
hen. In dem Mischgebiet ist unter Beriicksichtigung der fir gewerbliche Nutzungen erforder-
lichen grofReren Baukorper eine GRZ von max. 0,6 und eine GFZ von max. 1,2 geplant.
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Mit den vorgenannten Werten werden die zuldssigen Obergrenzen gemaf 8§ 17 BauNVO fur
Allgemeine Wohngebiete sowie Mischgebiete eingehalten und ein Nutzungsmal festgesetzt,
das in Anbetracht der Nahe des Plangebietes zur Innenstadt auch gerechtfertigt ist.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Entsprechend der zentralen Lage in der Innenstadt und der guten OPNV-Anbindung sowie
aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist im Plangebiet eine Bebau-
ung mit Mehrfamilienhausern vorgesehen.

Im Plangebiet soll eine offene Bauweise festsetzt werden. Diese ermdglicht Gebaude mit einer
Lange von bis zu 50,0 m.

Durch die Baugrenzen, die die Uberbaubaren Grundstiicksflachen definieren, soll im WA die
Lange der Gebaude aber auf ca. 40,0 m beschrankt werden. Des Weiteren soll durch die Fest-
setzung eines Fassadenversprungs bei Gebduden mit einer LAnge von mehr als 25,0 m eine
kleinteiligere Gliederung erfolgen.

Eine Bebauung ist nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulassig, die durch
die Baugrenzen definiert werden. In den Allgemeinen Wohngebieten sollen Baufenster mit
einer Tiefe von ca. 17 m - 18 m und im Mischgebiet — zur Ermdglichung gewerblich genutzter
Gebaude - mit einer Tiefe von ca. 22 m ausgewiesen werden. Die Baugrenzen erdffnen einen
gewissen Spielraum fir die Anordnung der Geb&ude, sie sichern aber eine bauliche Fassung
des StraRenraums entlang der Sudbrackstral3e und der Planstraf3e A und an der Grenze zum
Nordpark eine hofbildende Bebauung.

Stellung der baulichen Anlagen

Zur Gewahrleistung der geplanten Stellung der Baukorper innerhalb der Bauflachen soll die
Ausrichtung der Gebaude festgelegt werden.

Fir die Bebauung westlich angrenzend an die Planstral3e A ist eine Gebaudestellung parallel
zur Stral3e geplant, die die Ausrichtung des alten Hauptgebaudes des Produktionsbetriebes
wieder aufnimmt. Durch die geplante Nordost-Stidwest-Ausrichtung der Bebauung am Nord-
park wird eine Offnung der Bebauung zur Parkanlage hin gesichert. Die Ausrichtung der Be-
bauung am Ostrand orientiert sich an der angrenzenden Bestandsbebauung aul3erhalb des
Plangebietes.

5.3 Verkehr und Erschlie3ung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes ist von der Sudbrackstral3e aus Uber eine 6ffent-
liche Stral3e (PlanstralRe A) geplant, die das Plangebiet etwa mittig teilt und gré3tenteils im
Bereich der vorhandenen Grundstiickserschlie3ung verlauft. Die Bebauung am Westrand des
neuen Wohngebietes soll tGiber einen kleinen Ring erschlossen werden, der westlich von der
PlanstralRe A abzweigt.
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Eine Anbindung an die Diebrocker Strale, wie sie im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 11/2/22.01 festgesetzt und im Flachennutzungsplan dargestellt ist, soll im vorliegenden Be-
bauungsplan nicht verfolgt werden, um Durchgangsverkehr innerhalb des Plangebietes sowie
eine Belastung der sudlich vorhandenen Wohngebiete zu vermeiden. Des Weiteren ist die
Bedeutung der Stral3enverbindung - im FNP ist sie als eine fur das Verkehrsnetz wichtige
Verkehrs- und Sammelstrafl3e dargestellt — nicht mehr zu erkennen. Am sidlichen Ende der
PlanstralRe A ist daher eine Wendemdglichkeit geplant, die auch fur Millfahrzeuge ausrei-
chend dimensioniert ist.

Die PlanstraBe A Ubernimmt die Funktion einer reinen Anliegerstra3e. Daher soll sie eine
Breite von 6,0 m erhalten und als Mischverkehrsflache ausgebildet werden.

Im Bebauungsplan soll die PlanstraRe A als o6ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt
werden. Eine solche Festsetzung ist fir den ErschlieBungsring nicht vorgesehen, da er nur
wenige Gebaude auf einem einzelnen privaten Grundstiick erschlief3t.

Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf der neuen Wohnbebauung soll auf den jeweiligen Baugrundstiicken ge-
deckt werden.

Aufgrund des geplanten Geschosswohnungsbaus ist von einem grof3en Stellplatzbedarf aus-
zugehen. Der ruhende Verkehr soll daher zu einem geringeren Teil oberirdisch auf Stellplatz-
anlagen und stattdessen groRtenteils unterirdisch in Tiefgaragen untergebracht werden.

Eine Unterbringung der Kfz in Tiefgaragen ist zu bevorzugen, um

e eine gute bauliche Ausnutzung der innenstadtnahen Flachen zu ermdglichen,

o die Versiegelung der Flachen zu begrenzen,

o fiir die zuklnftigen Bewohner mdglichst einen mdglichst hohen Anteil an nutzbaren
Freiflachen zu sichern sowie

o die von groRReren Stellplatzanlagen ausgehenden Stérungen zu vermeiden,

¢ Kkleinklimatische Auswirkungen zu mindern (z. B. Aufheizung der Luft, Verringerung der
nachtlichen Abkiihlung und relativen Luftfeuchtigkeit).

Fur Besucher sollen am Eingang zum Plangebiet Parkmoglichkeiten am nérdlichen Abschnitt
der Planstrafl3e A bereitgestellt werden. Zu diesem Zweck soll ein 5,0 m breiter Streifen des
Grundstiicks, auf dem sich das Regenrickhaltebecken befindet, als Verkehrsflache beson-
derer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache* festgesetzt werden. Im weiteren Verfahren
wird mit dem Umweltbetrieb geklart, ob ein entsprechender Streifen des Grundstlicks fir die
Schaffung von Parkmdglichkeiten in Anspruch genommen werden kann.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in Garagen, Tiefgaragen, Carports und Stell-
platzen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen generell zugelassen werden.
Aulerdem sollen Stellplatze und Tiefgaragen auf den speziell fir diese ausgewiesenen Fla-
chen ermdglicht werden.

FuRganger und Radfahrer

Im Geltungsbereich existieren bislang keine 6ffentlichen Ful3- und Radwege.

Zur Vernetzung des neuen Wohngebietes mit den sudlich angrenzenden Wohngebieten ist
zwischen der Planstral3e A und der Diebrocker Stral3e eine Ful3- und Radwegeverbindung
konzipiert. Sie soll eine Breite von 6,0 m erhalten und so ausgestaltet werden (z. B. durch
Poller), dass sie im Bedarfsfall auch als Notuberfahrt fir die Feuerwehr und Rettungsfahr-
zeuge genutzt werden kann.
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Durch eine zweite, von der Planstral3e A in westlicher Richtung verlaufende, Wegeverbindung
soll ein direkter Zugang vom neuen Wohngebiet zum Nordpark gewdahrleistet werden. Diese
Wegeverbindung ist ausschlieRlich fur Fugdnger und Radfahrer geplant und soll eine Breite
von 2,0 m erhalten.

Die beiden Wege schaffen zusammen mit dem am stdlichen Rand des Plangebietes verlau-
fenden Bestandsweg eine dem integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Noérdlicher
Innenstadtrand® entsprechende Verbindung, die die Barriere zwischen der bestehenden
Wohnbebauung an der Meller StraRe und dem Nordpark aufhebt.

Im Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 soll die Wegeverbindung nach Suden als Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg“ und die Verbindung zum Nordpark
durch ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit planungsrechtlich gesichert werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung an das offentliche Nahverkehrsnetz ist Gber die Bushaltestelle ,Meller Stralie®
(Buslinie 27) und uber die Stadtbahnhaltestellen ,SudbrackstralRe“ (Stadtbahnlinie 1) und
.,Nordpark® (Stadtbahnlinie 3) gewahrleistet.

5.4 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken LArmimmissionen von den gewerblichen Betrieben norddstlich des
Geltungsbereichs sowie vom Verkehr auf der Sudbrackstraf3e ein.

Die Larmbelastung von der Sudbrackstrale beschrankt sich auf den stralennahen Bereich.
Laut der Larmkarte NRW fir den StraBenverkehr (im Jahr 2017) erreichen

o die 24h-Pegel Lden im Abstand von bis zu 20 m der Sudbrackstral3e > 60 db(A) bis
< 65 db(A) und in einem Abstand von 20 m — 35 m > 55 db(A) bis < 60 db(A),

e die Nachtpegel Lnight im Abstand von bis zu 20 m von der Sudbrackstraf3e > 50 db(A)
bis < 55 db(A).

Im weiteren Verfahren sollen die Auswirkungen des Gewerbe- und des Stralienverkehrslarms
durch eine schalltechnische Untersuchung analysiert sowie der evtl. erforderliche Umfang von
Schallschutzmal3nahmen zur Gewahrleistung von gesunden Wohnverhéltnissen ermittelt
werden. Das Ergebnis wird bis zur Entwurfsbeschlussfassung vorliegen.

Mit der Umnutzung des bisherigen Industriegebietes in ein Wohngebiet wird sich die Belas-
tung durch Gewerbelérm fir die bestehenden Wohngebiete im Umfeld reduzieren. Durch die
Erhaltung der grundstiicksinternen ErschlieRungsachse im Plangebiet sind auch kaum Ande-
rungen der Larmsituation fur die angrenzenden Wohngebiete und den Nordpark zu erwarten.

Luftschadstoffe

Die Luftschadstoffsituation im Geltungsbereich wird maf3geblich durch die norddstlich angren-
zende SudbrackstralRe bestimmt. Trotz der Verkehrsmengen sind erhebliche Immissionsbe-
lastungen fur die geplante Wohnbebauung aufgrund des Abstandes zur SudbrackstralRe vo-
raussichtlich auszuschliel3en.
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55 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im Umfeld des Plangebietes sind Schulen, Kindertagesstatten und Spielplatze auf kurzem
Wege erreichbar: Die Grundschule ,Sudbrackschule“ liegt nur ca. 400 m nérdlich an der
Klarhorststrafl3e. Im Plangebiet selbst befindet sich die Kindertagesstatte ,Villa Butterblume®,
eine Eigeninitiativ-Kita. Im ndheren Umfeld existieren weitere stadtische und kirchliche Kinder-
tagesstatten, z. B. die stadtische Kita ,Nordpark®, die Kita ,Die Schatzinseln® (Eigeninitiativ-Kita).
Spielplatze sind im Nordpark sowie der Grinanlage an der Ecke Sudbrackstralle / Schwartz-
kopffstraRe vorhanden.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 erméglichen die Entwick-
lung von ca. 150 - 160 neuen Wohneinheiten. Aus dieser neuen Wohnbebauung resultiert ein
zusatzlicher Bedarf an sozialer Infrastruktur, insbesondere an Kita- und Grundschulplatzen
sowie Spielflachen.

Im weiteren Verfahren wird der Umfang des Zusatzbedarfs an 6ffentlichen Infrastruktureinrich-
tungen genau ermittelt und gepruft, ob der durch die neue Wohnbebauung hervorgerufene
zusatzliche Bedarf an ¢ffentlichen Infrastruktureinrichtungen in den vorhandenen Einrichtun-
gen im Umfeld gedeckt werden kann.

5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Das Plangebiet Ubernimmt zzt. keine Funktion fur die Belange von Freizeit, Erholung und
Sport. Der Spielflachenbedarf wird im weiteren Verfahren ermittelt.

Das Plangebiet grenzt aber unmittelbar an den Nordpark an, der fur Freizeit und Erholung
genutzt werden kann und auch Einrichtungen fur diese Zwecke beinhaltet. Durch eine Ful3-
und Radwegeverbindung vom Plangebiet in den Nordpark wird das kinftige Wohngebiet di-
rekt mit der Parkanlage verbunden, sodass die dortigen Spiel- und Erholungsflachen auf kur-
zem Wege und auch fur Kinder sicher erreicht werden kénnen.

Das nordlichste Grundsttick im Plangebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 11/2/22.01
mit dem Ziel, einen grof3ziigigeren Zugang zum Nordpark zu schaffen, als ,6ffentliche Grun-
flache® festgesetzt worden. Diese Festsetzung soll mit dem Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00
nicht weiterverfolgt werden, denn es handelt sich um ein intensiv genutztes Bestandsgrund-
stiick. Des Weiteren schirmt die vorhandene wie auch die geplante Bebauung die Parkanlage
von der stark befahrenen SudbrackstralRe baulich ab.

5.7 Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitdt, Telekommunikation o. &. kann
durch den Anschluss an die Bestandsnetze im Plangebiet und dessen Umfeld sichergestellt
werden. So verlauftim Bereich der Planstral3e A eine vorhandene Wasserversorgungsleitung.

Fur die Versorgung des neuen Wohngebietes mit Elektrizitdt muss eine Trafostation errichtet
werden. Ein Standort ist inmitten des Plangebietes an der sudwestlichen Ecke des Grund-
stucks des Regenriickhaltebeckens vorgesehen. Der Standort soll im Bebauungsplan als Fla-
che fir Versorgungsanlagen ,Trafostation” festgesetzt werden.
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Entwésserung

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Die neue Bebauung kann
an die bestehenden Regen- und Schmutzwasserkanéle in den an das Plangebiet angrenzen-
den Stral3en sowie der Planstra3e A angeschlossen werden.

Zur Sicherung von Bestandskanélen darf in einem Abstand von bis zu 2,50 m beiderseits der
Rohrachsen keine Bebauung oder Bepflanzung mit tiefwurzelnden Baumen oder Blschen er-
folgen, und es durfen auch keine anderen MalRnahmen durchgefihrt werden, die den Bestand
und Betrieb der Leitungen gefahrden. Des Weiteren muss die Anfahrbarkeit der Kanalschachte
jederzeit gewahrleistet werden.

Um dies zu gewahrleisten sollen am sudlichen Abschnitt der PlanstralBe A, in dem die Be-
standskanéle (und auch eine Wasserversorgungsleitung) teilweise unmittelbar am Rand der
geplanten 6ffentlichen Erschliel3ungsstral3e verlaufen, neben der Stral3e Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt werden.

Die Regenwasserkandle im Plangebiet und dessen Umfeld speisen in das Regenriickhalte-
becken (RRB) an der Sudbrackstraf3e ein. Laut dem Umweltbetrieb muss das RRB zur Ge-
wabhrleistung einer ordnungsgemafien Entwasserung dauerhaft weiter betrieben werden und
darf auch nicht verkleinert werden. Die Flache des Regenriickhaltebeckens soll im Bebau-
ungsplan als Flache fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Regenrtckhal-
tebecken* planungsrechtlich gesichert werden.

Ob eine Anderung der Abgrenzung des Grundstiicks mdglich ist, z. B. zur Einrichtung eines
Parkstreifens fiir Besucher des neuen Wohngebietes oder zur Anlage eines Pflanzstreifens
mit einer Einfriedung, die sich besser in das Ortsbild einfiigt als die zzt. bestehende hohe
Mauer, soll im weiteren Verfahren geklart werden.

5.8 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 sind keine Baudenkmaler, Denkmal-
bereiche oder Bodendenkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW vorhanden.

Inmitten des Nordparks befindet sich das denkmalgeschiitzte Gartenhaus der Osthoff’schen
Villa. Aufgrund der Entfernung sowie der dichten Baumkulisse am dstlichen Rand des Nord-
parks ist nicht von Beeintrdchtigungen auf das Erscheinungsbild des Denkmals und seines
Umfeldes durch die geplante Bebauung im Plangebiet auszugehen.

Da bei Erdarbeiten bisher unbekannte Bodendenkmaler zum Vorschein kommen kdnnen, soll
in den Bebauungsplan ein Hinweis darauf aufgenommen werden, dass im Falle der Entde-
ckung kultur- oder erdgeschichtlicher Bodenfunde oder Befunde bei Erdarbeiten gemafn §§
15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der Stadt oder der LWL-
Archdologie fur Westfalen, AuRRenstelle Bielefeld, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte min-
destens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten ist.
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5.9 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Die Errichtung des neuen Wohngebietes wird insgesamt zu Veranderungen des Orts- und des
Landschaftsbildes fiihren. Die gro3mafstéablichen Gewerbebauten werden entfallen und Kklein-
teiligere und gegliederte Geb&ude entstehen, die sich besser in die angrenzende Bestands-
bebauung einfugen.

Es ist eine moderne Gestaltung der Wohnbebauung geplant, die dem neuen Wohngebiet eine
eigene Pragung verleiht. Sattel- oder Walmdacher, wie sie bei der Wohnbebauung im Umfeld
zu finden sind, sind im Plangebiet daher nicht vorgesehen, sondern — entsprechend der Be-
standsbebauung im Plangebiet sowie der geplanten Bebauung 6stlich der Sudbrackstral3e —
Flachdéacher. Des Weiteren soll anstatt eines Dachgeschosses ein Staffelgeschoss konzipiert
werden. Durch die geplante Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehothen (vgl. Kapitel
5.2) wird eine Uberschreitung der Hohe der Umgebungsbebauung vermieden.

Die Mauer um das Regenriickhaltebecken stellt sich aufgrund ihrer Hohe und Lange als orts-
bildstérend dar. Durch eine intensive Eingriinung oder eine Berankung der Mauer soll eine
Verbesserung des Ortsbildes erzielt werden.

Durch Festsetzungen zu Werbeanlagen im geplanten Mischgebiet sollen negative Auswirkun-
gen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebietes, den Verkehr auf der Sudbrack-
stral3e sowie Storungen des Wohnumfeldes ausgeschlossen werden.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 ,Wohnen 6stlich des Nordparks* er-
folgt gemaf § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren. Daher kann von der Durchflihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB im
vorliegenden Falle abgesehen werden.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Gemall § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt, die aufgrund der Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Ent-
scheidung als erfolgt oder zulassig. Daher entféllt fir den Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 ,Woh-
nen Ostlich des Nordparks® die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gem. 8 1a BauGB sowie das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.
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6.3 Artenschutz

Im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 ist darzulegen, ob eine
unzulassige Betroffenheit von besonders geschitzten und bestimmten anderen Tier- und
Pflanzenarten gemaR § 44 BNatSchG durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ein-
treten kann. Zu diesem Zweck wird eine Artenschutzprifung durchgeftihrt. Das Ergebnis wird
bis zum Entwurfsbeschluss vorliegen.

6.4 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

Bodenschutz

Fur Boden gilt gemaR § 1 Abs. 1 des Landesbodenschutzgesetzes NRW der Vorsorgegrund-
satz, dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und Bo-
denversiegelungen dabei auf das notwendige Mal? zu begrenzen sind. Im Rahmen eines fla-
chensparenden Umgangs mit Grund und Boden ist es das vorrangige Ziel, Neuversiegelungen
zu begrenzen und Brach- oder Restflachen zu reaktivieren.

Da es sich bei dem Plangebiet in weiten Teilen um bereits baulich genutzte sowie grof3flachig
versiegelte Flachen handelt, werden keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/64.00 erwartet. Mit der Umsetzung der Planung
wird sich der Versiegelungsgrad im Vergleich zu der Bestandssituation voraussichtlich verrin-
gern.

Gewasser und Hochwasserschutz

Im Geltungsbereich befindet sich kein Gewasser. Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines
festgesetzten oder derzeit geplanten Wasserschutzgebietes noch innerhalb eines gesetzli-
chen Uberschwemmungsgebietes.

6.5 Altlasten und Kampfmittel

Altlasten oder Kampfmittel sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um Flachen eines Gewerbestandortes. An-
gaben Uber Bodenbelastungen, die ggf. aus dieser Nutzung resultieren kénnten, liegen zzt.
nicht vor. Im weiteren Verfahren sollen Bodenuntersuchungen erfolgen; die Ergebnisse sollen
bis zum Entwurfsbeschluss vorliegen.
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6.6 Klimaschutz und Energieeffizienz

Stadtklima

Im Klimaanpassungskonzept fur die Stadt Bielefeld ist der an das Plangebiet angrenzende
Nordpark in der Planungshinweiskarte Stadtklima als Flache mit Schutzbedarf der 1. Prioritat
klassifiziert, d. h. als
e Flache, die heute und auch unter dem Einfluss des bis 2050 zu erwartenden Klima-
wandels fur die Kaltluftzufuhr in den Wirkraum eine sehr hohe Bedeutung aufweist und
deren Funktion unbedingt erhalten bleiben soll, sowie
e hochwertiger innerstadtischer Park, der bereits heute als Hauptausgleichsraum zur
Hitzeerholung am Tag eine sehr hohe Bedeutung hat.

Negative Auswirkungen durch die Planung werden nicht erwartet, da sich mit der Entwicklung
des geplanten Wohngebietes der Versiegelungsgrad verringern, der Durchgriinungsgrad er-
héhen und der Luftaustausch im Umfeld der Parkanlage verbessern wird.

Durch die geplante Bebauung ist auch fir die angrenzenden Siedlungsbereiche nicht mit einer
Verschlechterung der Kaltluftzufuhr aus dem Nordpark sowie der Durchliftungssituation zu
rechnen.

Zur Minderung der klimatischen Auswirkungen, die aufgrund der neuen Bebauung und ihrer
direkten Nahe zu einer Kaltluft produzierenden Grinflachen auftreten kdnnten, sollen fol-
gende Festsetzungen zur Sicherung einer gré3tmoglichen Begriinung im Plangebiet getroffen
werden: Anpflanzung von B&aumen auf den privaten Grundstiicken und im Bereich geplanter
Stellplatzanlagen, eine begriinungsfahige und wasserdurchlassige Teilversiegelung von Stell-
platzflachen, Begriinung von Tiefgaragenflachen, die nicht unter Gebauden liegen, sowie eine
extensive Dachbegriinung.

Dachbegriinungen tragen zu einer Verbesserung des Kleinklimas bei (verringerte Aufheizung
der Dachflachen, positive Beeinflussung der Temperatur- und Feuchteverhltnisse). Durch
die Dachbegriinung wird ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers zurtickgehalten (ca.
50 % - 90 %) und bleibt durch Verdunstung dem naturlichen Wasserkreislauf erhalten.

Energieeffizienz

Grundséatzlich liegen im Geltungsbereich glinstige Rahmenbedingungen flr eine solarener-
getische Nutzung vor. Als Verschattungsquellen sind jedoch die Baumbestéande im Siden des
Plangebietes sowie an der Ostgrenze des Nordparks zu nennen.

Mit den folgenden Festsetzungen sollen im Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fur solarenergetische Nutzungen geschaffen werden:

e Durch die Ausrichtung der Baufelder wird flir einen Grofteil der geplanten Bebauung
eine fur eine solarenergetische Nutzung optimale Gebaudeausrichtung (Stdorientie-
rung) gesichert und ein ausreichender Abstand der Geb&ude untereinander sowie zu
Baumbestédnden gewdhrleistet, sodass eine Verschattung der Dachflachen weitge-
hend vermieden wird.

e Durch die Festsetzung von Flachd&chern werden die Voraussetzungen fir die Errich-
tung individuell auszurichtender Solarmodule geschaffen.

Eine Nutzung von Solarenergie wird ausdricklich empfohlen.
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7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

7.2 Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten

Plangebiet ca. 24.300 m?
davon:

Allgemeines Wohngebiet ca. 16.400 m?
Mischgebiet ca. 2.450 mz2
Regenruckhaltebecken ca. 3.950 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 1.500 m2
Vorhandene Wohneinheiten: ca. 5

Geplante Wohneinheiten: ca. 150 - 160

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Investor hat
sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, einschlielich der evtl.
erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Die MaRRnahmen zur ErschlieBung des Plangebietes sollen durch Vertrag gemai § 11 BauGB
dem privaten Projekttrager als ErschlieBungstrager tbertragen werden. Dadurch kann sich
die Stadt Bielefeld im Rahmen ihrer gesetzlichen Ermachtigungen von den ErschlieBungsauf-
wendungen mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der
Stadtentwasserung bezahlt werden, befreien. Andernfalls kommt im Rahmen des geltenden
Beitragsrechts die Erhebung von Beitragen nach dem Baugesetzbuch oder dem Kommunal-
abgabengesetz in Betracht.

Die Kosten fir die zur ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen offentlichen Entwasse-
rungseinrichtungen und deren Unterhaltung werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Der Bebauungsplan wird durch das externe Planungsbiro Hempel & Tacke GmbH unter fach-
licher Begleitung durch die Stadt Bielefeld erarbeitet. Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit
der Stadt, dem Investor und dem externen Planungsburo wurde abgeschlossen.

7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhdltnisse

Durch den Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 ,Wohnen 6stlich des Nordparks“ werden in dessen
Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 11/2/22.01 ersetzt.
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7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), soll der Bebauungsplan Nr. 11/2/64.00 ,Wohnen &stlich des
Nordparks® flr das Gebiet Ostlich des Nordparks zwischen der SudbrackstralRe und der Die-
brocker Stral3e neu aufgestellt werden.

Da es sich bei der Planung um eine MalRhahme der Innenentwicklung (Wiedernutzbarma-
chung von Flachen und Nachverdichtung) handelt und Ausschlussgriinde fir die Anwendung
des beschleunigten Verfahrens nicht vorliegen, soll die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11/2/64.00 im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgefihrt werden.

Auf die Durchfuihrung einer Umweltpriufung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichts gemanR § 2a BauGB kann bei der Anwendung des § 13a BauGB in Verbin-
dung mit 8 13 BauGB abgesehen werden. Umweltrelevante Belange sind jedoch auch in ei-
nem Planverfahren nach 8§ 13a BauGB inhaltlich zu prifen und in der Abwagung angemessen
Zu berucksichtigen.

Auf Grundlage des stadtebaulichen Vorkonzeptes zum Bebauungsplan soll die friihzeitige Be-
teiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und der Behorden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemalf § 4 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt werden.

Bielefeld, im Méarz 2020
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.42

Hempel + Tacke GmbH

Am Stadtholz 24 - 26
33609 Bielefeld

Tel.: +49 (0) 52155735550
Mail: info@hempel-tacke.de

Stand: Vorentwurf; Marz 2020



