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1. Planungsanlass, ubergeordnete Ziele der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 11l/3/14.01 und Planverfahren

Im Stadtbezirk Mitte liegt siiddstlich sowie sldwestlich der Hofstral’e, nordwestlich der
Schlangenstrale und nordéstlich der Briickenstralle eine ca. 3,3 ha grolie Teilflache des seit
1957 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 111/3/14.00 (ehemaliger Durchfihrungsplan D 69),
die durch die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes Uberplant werden soll. Im Bereich der
Neuaufstellung ist bislang festgesetzt ,Gewerbegebiet flir nicht stérende Betriebe; zu Wohn-
zwecken sind nur betriebsgebundene Wohnungen zugelassen®. Der vorgesehene Geltungs-
bereich schlie3t die komplette gewerbliche Ausweisung ein. Umgeben wird diese von im
gleichen Bebauungsplan Nr. 111/3/14.00 sowie im Bebauungsplan Nr. 111/3/20.01 seit 1966
rechtskraftig festgesetzten reinen Wohngebieten. Stiddstlich der Schlangenstralie schliel3t in
dem seit 1968 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 111/3/55.00 ein allgemeines Wohngebiet an.
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Quelle: Stadt Bielefeld, Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 111/3/14.00, unmafRstablich

D.h. es handelt sich hier im gewissen Sinne um eine ,Gewerbeinsel“ umgeben von Wohnbe-
bauung. Die Gewerbebetriebe sind nach heutigen Malstédben vergleichsweise klein und lie-
gen auf ebenfalls kleinteiligen Grundstlicksflachen. An der Gebietsausweisung des Bebau-
ungsplanes Nr. 111/3/14.00 sind seit seiner Rechtskraft am 13.07.1957 keine Anderungen
erfolgt.

Neben Gewerbetrieben und betriebsgebundenen Wohnungen befinden sich innerhalb des
Geltungsbereichs der Neuaufstellung auch selbsténdige, d.h. nicht betriebsgebundene
Wohnnutzungen. Im Wesentlichen bestanden diese schon vor der Rechtskraft des Bebau-
ungsplanes und wurden seitdem teilweise erweitert bzw. modernisiert.
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D.h. eine uneingeschrankte gewerbliche Entwicklung war und ist in dieser Gemengelage
aufgrund der vorhandenen, selbstandigen Wohnnutzungen nicht méglich. Hinzu kommt die
raumliche Situation kleinteiliger Grundstlickszuschnitte, durch die vergleichsweise grof}fla-
chige Gewerbeansiedlungen ohnehin kaum maoglich und auch nicht absehbar sind.

Fir eine Freiflache mit ca. 2.800 m? norddstlich und rickwartig dem Wohnhaus Schlangen-
stralde Nr. 3 sowie fur einen ehemaligen Dachdecker-/Zimmereibetrieb mit ca. 3.600 m? im
Eckbereich HofstralRe / Zeisigstrale konnten in dem vorliegenden Festsetzungsrahmen ,Ge-
werbegebiet fir nicht stérende Betriebe® keine Neu- bzw. Nachnutzungen gefunden werden.
Und dies trotz intensiver Bemlhungen im Falle der Schlangenstral’e tUber ca. 2 Jahre hin-
weg und trotz Einbindung der WEGE mbH Bielefeld.

Gesprache mit der Verwaltung und externe Vorklarungen haben im Ergebnis dazu geflihrt,
dass einer der Eigentimer am 08.02.2013 stellvertretend die Neuaufstellung eines Bebau-
ungsplanes mit dem Ziel der Umwandlung der Gewerbeinsel in ein Mischgebiet beantragt
hat. Ziel ist es, hier auch selbstandige Wohnnutzungen zuzulassen und damit eine bessere
Nutzbarmachung dieser erschlossenen, innerstadtischen Flachen zu erreichen. Die Bezirks-
vertretung Mitte in ihrer Sitzung am 27.06.2013 sowie der Stadtentwicklungssauschuss am
02.07.2013 konnten den Zielen der Neuaufstellungen folgen. Auf der Grundlage des am
04.03.2014 mit der Stadt Bielefeld abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrags haben sich
beide Eigentimer bereit erklart, die mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.
[11/3/14.01 ,HofstralRe / ZeisigstralRe® entstehenden Planungs- und Gutachterkosten zu Uber-
nehmen.

Vor dem Hintergrund der nach heutigen Maf3stédben fur gewerbliche Ansiedlungen kleinteili-
gen Nutzungs- und Grundsticksstruktur, der vorliegenden Gemengelage von Gewerbe- und
Wohnnutzungen sowie der aktuellen Planungsziele wurde der gesamte Bereich der Gewer-
beinsel in das Plangebiet einbezogen. Ebenfalls einbezogen wurde die Bruckenstralle, um
hierdurch unmittelbar an den Bebauungsplan Nr. 111/3/20.01 anschlielen zu kénnen.

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist somit zum einen die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Zulassigkeit gemischter Nutzungen im gesamten
Bereich der Gewerbeinsel. Damit wirden auch selbstidndige Wohnnutzungen umsetzbar.
Zum anderen ist die Zielsetzung die Prifung und ggf. planungsrechtliche Sicherung vorhan-
dener gewerblicher Nutzungen sowie deren Entwicklungsspielrdume in unmittelbarer Nach-
barschaft der bestehenden und der angestrebten selbstandigen Wohnnutzungen.

Die im Sinne des § 9 (7) BauGB verbindlichen Grenzen des Bebauungsplangebiets ergeben
sich aus den Grenzen des Nutzungsplanes (Planungsstand Vorentwurf Februar 2015).

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes hat, wie oben ausgefihrt, das Ziel der Neuord-
nung einer innerstadtischen Flache und dient damit der Innenentwicklung. Anhaltspunkte flr
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH- oder europaischen
Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Ebenso werden keine UVP-pflichtigen Vorhaben be-
grindet. Damit kann dieser Bebauungsplan gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt werden. Von der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB und von
einem Umweltbericht nach § 2a BauGB kann dadurch abgesehen werden. Angesichts der
Rahmenbedingungen, des im Umfeld vorhandenen Bestands sowie der grundsatzlichen
Zielsetzung einer umfeldvertraglichen Neuordnung wird davon ausgegangen, dass Vorhaben
und Planverfahren gemall § 13a BauGB insgesamt auch aus Umweltsicht vertretbar sind.
Die umweltrelevanten Belange werden jedoch auch im Planverfahren nach § 13a BauGB
sorgfaltig inhaltlich geprift und sind in der Abwagung angemessen zu bericksichtigen.
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2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Mitte stddstlich sowie sidwestlich der HofstralRe, nord-
westlich der Schlangenstrafe und norddéstlich der BriickenstralRe. Der Geltungsbereich wird
wie folgt begrenzt:

¢ Im Nordwesten und Nordosten durch die Hofstrale,

e im weiteren Verlauf im Nordosten durch die Stidwestgrenze des Grundstlicks Schlangen-
strale 7 (Gemarkung Bielefeld, Flur 64 / Flurstiick 1817),

e im Sudosten durch die Schlangenstrale und

e im Sldwesten durch die Briickenstrale.

Das Plangebiet umfasst somit etwa 3,3 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich
aus der Plankarte.

3. Ubergeordnete und fachgesetzliche Planungsvorgaben
3.1 Regionalplanung und Flachennutzungsplan

Der Bereich der Neuaufstellung sowie das Umfeld liegen im Regionalplan fir den Regie-
rungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, Blatt 17) im allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB). AuRerhalb der Neuaufstellung sind das nachstgelegene, was andersar-
tig gekennzeichnet ist, zwischen ca. 110 m bis 170 m nordwestlich die Stauteiche als Ober-
flachengewasser und zwischen ca. 170 m bis 190 m stdéstlich der Mihlenbach als Fliel3ge-
wasser.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist der Bereich bisher als
gewerbliche Bauflache dargestellt und unmittelbar vollstandig von Wohnbauflachen umge-
ben. Entsprechend der angestrebten selbstandigen Wohnnutzungen ist der Flachennut-
zungsplan im Bereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes in gemischte Bauflache zu
andern. Hierfur wird der FNP im Sinne des § 13a (2) BauGB im Wege der Berichtigung an
den Bebauungsplan angepasst. Die FNP-Berichtigung ist mit einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung vereinbar (u.a. Vermeidung potentieller planerischer Immissionskonflikte
sowie keine Anpassung hinsichtlich zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandels-
nutzungen).
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Ausschnitt wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld
Quelle: Stadt Bielefeld, MaRRstab ca. 1:5.000

Kartierte Schraffur = gewerbliche Bauflache
Schragschraffur = Wohnbauflachen

Einfassung mit Dreiecken = Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzes; Immissionsschutzflache

3.2 Bisheriges Planungsrecht und Umgebung - ,,Ostliche Innenstadt*

Bislang mafgebend fur alle Bereiche der Neuaufstellung ist der Bebauungsplan Nr.
[11/3/14.00, rechtskraftig seit dem 13.07.1957. Wie oben bereits ausgefihrt, setzt er bei der
hier betroffenen ,Gewerbeinsel“ folgendes fest: ,Gewerbegebiet fir nicht stérende Betriebe;
zu Wohnzwecken sind nur betriebsgebundene Wohnungen zugelassen®.

Der im Sldosten sich anschlieRende, ebenfalls rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 111/3/20.01

sowie die im Nordwesten und Siidosten angrenzenden Teile des hier Uberplanten Bebau-
ungsplanes Nr. 111/3/14.00 setzen reine Wohngebiete fest. Stidwestlich zur Schlangenstralte
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befinden sich im Bebauungsplan Nr. [11/3/55.00 rechtskraftig festgesetzte allgemeine Wohn-
gebiete.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/14.01 ,HofstralRe / ZeisigstralRe® Uberplant
somit die vollstandige Gewerbeinsel des Ursprungs-Bebauungsplanes Nr. 111/3/14.00. Mit
Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 111/3/14.01 werden die fir den Geltungsbereich bisher
geltenden Festsetzungen des Ursprungsplanes insgesamt durch die selbststandig zu bewer-
tende Planung uberlagert. Diese Verdrangungsfunktion bewirkt jedoch keine Aufhebung,
d.h., dass im Falle einer Unwirksamkeit des neuen Bebauungsplanes das bisherige Pla-
nungsrecht ,wieder auflebt®.
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3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen und Festsetzungen eines Landschaftspla-
nes der Stadt Bielefeld erfasst. Das Zielkonzept Naturschutz stellt inklusive der unmittelbar
angrenzenden Flachen einen Siedlungsbereich mit mittlerer Schutzfunktion dar. Im Plange-
biet sowie in seinem engeren Umfeld befinden sich weder Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH-Gebiete), noch europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes. Im Plangebiet selbst befinden sich keine Naturschutzgebiete, auch sind
hier keine geschiutzten Landschaftsbestandteile bekannt.

3.4 Gewasser, Bodenschutz, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

a) Gewasser

Oberflachengewasser sind weder im Plangebiet noch unmittelbar angrenzend betroffen.

Das Plangebiet sowie das nahe Umfeld liegen nicht in einem Uberschwemmungsgebiet oder
in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

b) Bodenschutz

Die Reaktivierung und stadtebauliche Neuordnung des in Teilen ungenutzten einge-
schrankten Gewerbestandorts wird aus Sicht des Bodenschutzes als planerisch sinnvoll be-
urteilt. Ein bereits baulich fast vollstandig vorgepragtes und Uberwiegend stark versiegeltes
Plangebiet wird durch eine vertragliche Anderung des Nutzungsrahmens weiterentwickelt.
Durch die Ermoglichung von selbstandigen Wohnnutzungen innerhalb des hier vorliegenden,
bereits mit Gewerbe und Wohnen gemischt genutzten Innenbereichs, wird im Stadtgebiet
eine Inanspruchnahme von bislang baulich ungenutzten Flachen gemindert.

c) Altlasten und Kampfmittelvorkommen

An dem zentralen, innerstadtischen Standort liegen seit langer Zeit Gewerbe- und Wohnnut-
zungen eng nebeneinander. Im Plangebiet selber und im unmittelbaren Umfeld sind bisher
keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt. Unabhangig davon besteht
nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei Baumalinahmen, Baugrundun-
tersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fur mdégliche Altlasten oder schadliche Bo-
denveranderungen unverzuglich der zustandigen Behdrde mitzuteilen (hier: Umweltamt der
Stadt Bielefeld).

Die Bezirksregierung Arnsberg wird als KampfmittelrAumdienst Uber das Feuerwehramt im
Planverfahren beteiligt und um Luftbildauswertung und Auskunft bezlglich eventueller Hin-
weise auf Kampfmittelvorkommen gebeten. Da Kampfmittelfunde grundsatzlich nicht aus-
geschlossen werden kénnen, sind Tiefbauarbeiten mit gebotener Vorsicht auszufihren. Tre-
ten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheits-
grinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel.
0521/512301) sind zu benachrichtigen.
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4. Stadtebauliche Rahmenbedingungen und ortliche Situation

Die BruckenstralRe, die ausgehend von der Heeper Strale unmittelbar im Stdwesten am
Plangebiet vorbeifiihrt bzw. es hier begrenzt, geht in ihrem weiteren Verlauf Gber in die Fried-
rich-Hagemann-StralRe. Die Friedrich-Hagemann-Strale wiederum miindet auf die Potsda-
mer Stralde, die von ihr abzweigende Striegauer Stralde, als auch die Potsdamer Stral3e sel-
ber schlieBen an die Oldentruper Strale an. Die Heeper und Oldentruper Stralle sind
Hauptachsen im Straliennetz und tragen neben verschiedenen untergeordneten Stralen-
verbindungen dazu bei, dass eine ortliche und Uberértliche verkehrliche Anbindung des
Plangebiets gegeben ist.

Im Bereich Friedrich-Hagemann-Stralle befinden sich ausgedehnte, zumeist grof¥flachige
Gewerbeansiedlungen, die insbesondere Uber die Oldentruper Strafle an den Ostring und
von hier aus u.a. an die Autobahn A2 angebunden sind. In Richtung Plangebiet liegt nordost-
lich der Briickenstralle der ,Monte Scherbelino® als begriinter Berg mit seinen umgebenden,
weitlaufigen Grin- und Wegeverbindungen. Eingebettet in diese Grinbereiche liegen das
Westfalenkolleg und das Handwerkerbildungszentrum. Diese Grin- und Schulbereiche
schaffen eine deutliche Trennung zu den o.g. gewerblichen Nutzungen. Inklusive des Plan-
gebiets der Neuaufstellung schliefden sich nachfolgend in nordwestliche Richtung beidseitig
der Briickenstralte ausgedehnte Wohngebiete an. Das Plangebiet als Gewerbeinsel ist in der
Gesamtbetrachtung flachenanteilig gegentiber den umgebenden Wohnbauflachen von der
Ausdehnung her deutlich untergeordnet. Nach Nordwesten werden die Wohnbauflachen
durch eine in Stidwest-/ Nordostrichtung verlaufende, uberértliche Grin- und Wegeverbin-
dung gegenuber der Heeper Stralle und deren Randbebauung abgegrenzt. In diesen Grin-
bereichen befinden sich die Lutter mit den gewasserbegleitenden Stauteichen.

Das Plangebiet selber ist trotz der gewerblichen Anteile gekennzeichnet durch eine kleinteili-
ge Grundstlicks- und Gebaudestruktur. Einzelne groRere Gebaude sind den zentralen Berei-
chen zugeordnet. Die Randbereiche der HofstralRe, Schlangenstralle und insbesondere die
der BruckenstralRe, die sich innerhalb des Plangebiets befinden, haben das Erscheinungsbild
eines hier ortstypischen, stadtischen Wohngebiets mit Einzelhduern. Diese ahneln mit ihrer
ein- bis maximal zweigeschossigen Bauweise und den zumeist zwischen 30° und 50° ge-
neigten Sattel-, Walm- und Krippelwalmdachern denen der jeweils gegenlberliegenden
StralRenseiten und geben dem Plangebiet einen Wohngebietscharakter.

In der Gesamtbetrachtung stellt das Plangebiet eine typische Gemengelage dar.

5. Planungsgrundsatze, Festsetzungen des Bebauungsplanes und abwa-
gungsrelevante Aspekte

5.1 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und ErschlieBung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/14.01 sollen in Abwagung der be-
rihrten offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die kiinftige Anderung des bisherigen eingeschrankten Gewerbegebiets in
ein Mischgebiet getroffen werden. Ausgangspunkt ist, insbesondere am nordéstlichen Rand-
bereich im Ubergang zu angrenzenden Wohngebieten auf den Flachen eines leerstehenden
ehemaligen Dachdecker- bzw. Zimmereibetriebs (Hofstralle 24) und einer bislang baulich
unbebauten Flache (norddstlich und rickwartig Schlangenstralte 3), die Umsetzung selb-
standiger Wohnnutzungen planungsrechtlich zu ermdglichen. Im Grundsatz haben die ge-
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werblichen Nutzungen Bestandsschutz; auch soll die Zulassigkeit eingeschrankt gewerbli-
cher Nutzungen sowohl zur Erhaltung eines gewissen Entwicklungsrahmens der vorhande-
nen Betriebe, als auch fir jedoch eher unwahrscheinliche gewerbliche Neuansiedlungen
erhalten bleiben. Hierzu stellt sich fir den gesamten Bereich der Gewerbeinsel die Anforde-
rung, einerseits die Interessen der vorliegenden gewerblichen Nutzungen, als auch anderer-
seits die Interessen der im Plangebiet neben den betriebsgebundenen ebenfalls vorzufin-
denden selbstandigen Wohnnutzungen zu berlcksichtigen. Nach derzeitigem Kenntnisstand
stehen hierbei im Besonderen Fragen des Immissionsschutzes im Vordergrund.

Hinsichtlich der baugestalterischen Belange orientiert sich die Neuaufstellung an dem weit-
reichenden Gebaudebestand innerhalb des Plangebiets und in dessen Umfeld.

Das Plangebiet ist durch die am Rand angrenzenden Hofstralde, die Schlangenstra’e und
die Brickenstralle durch o6ffentliche Stralen erschlossen. Von der Hofstrale ausgehend
fuhrt die ZeisigstralRe als Stichstrale mit Wendemaoglichkeit unmittelbar ins Innere des Plan-
gebiets. Das Erfordernis zusatzlicher 6ffentlicher ErschlieBungen ist nicht erkennbar. Zur
FeinerschlieBung sind private Zufahrten vorhanden und vorhabenbezogen ggf. zu erganzen.
Ful3- oder Radwege, die das Plangebiet queren, liegen keine vor; Anforderung entsprechen-
de Wege anzulegen sind nicht erkennbar. Da in Teilen der Einmiindungsbereich der Schlan-
genstralle auf die Brickenstral3e im Plangebiet liegt, wurde zur Vermeidung von Sichtbehin-
derungen die Freihaltung von Sichtfeldern geprift. Die erforderlichen Sichtfelder liegen je-
doch im o&ffentlichen StralRenraum; auf eine zeichnerische Darstellung und entsprechende
Festsetzung zur standigen Freihaltung wurde daher verzichtet.

Das Plangebiet ist Uber bestehende Buslinien an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz angebun-
den.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 (1) Nummern 1 und 2 BauGB

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach § 9 (1) Nr. 1 und 2 BauGB werden aus der
ortstblichen Siedlungsstruktur abgeleitet und entsprechend heutiger allgemeiner Zielvorstel-
lungen weiterentwickelt. Da es sich hier um eine Angebotsplanung handelt, wird ein ver-
gleichsweise weiter Festsetzungsrahmen getroffen.

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

Die geplante Neubebauung wird als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt. Dies ent-
spricht von den vorliegenden und geplanten Nutzungen her der Definition von Mischgebieten
gemal § 6 (1) BauNVO, wonach Mischgebiete dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Hinsichtlich der gemal § 6 (2) Nr. 3 BauNVO zuldssigen Einzelhandelsbetriebe wird zum
einen davon ausgegangen, dass sich die értlichen Gegebenheiten nicht flr eine groflachige
Ansiedlung eignen. Voraussetzung hierfir ware eine gute Erreichbarkeit mit dem privaten
PKW und zudem eine Lage mit Aulenwirkung. Die sich im Plangebiet ggf. eignenden
Grundstuickflachen befanden sich entlang der Briicken- und Schlangenstralle. Hier liegt je-
doch eine Gemengelage von Wohnen und Gewerbe auf schmalen, tiefen Grundstiicken vor.
D.h. die Einschrankungen hinsichtlich Larm und Grundstiicksabmessungen waren grof3. Zum
anderen gibt es bereits benachbart entsprechende Einzelhandelsstandorte. So beginnt im
Nordwesten des Plangebiets in ca. 0,5 km Entfernung der im Kreuzungsbereich der 6rtlichen
Hauptverkehrsachsen Heeper Stralle und Otto-Brenner-Stral3e liegende zentrale Versor-
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gungsbereich Heeper Stralle (03) mit Uberwiegend nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Sortimenten. Aufgrund der direkten Verkehrsanbindung Uber Briickenstralte/Friedrich-
Hagemann-Stralie und Striegauer Stral3e relevant ist auch der in ca. 2,0 km Entfernung sud-
lich beginnende Sonderstandort Oldentruper Kreuz mit den Sortimentsschwerpunkten Bau-
und Gartenmarkt, Lebensmittel, Bekleidung und Schuhe. Insgesamt wird daher fir das Plan-
gebiet von einer Ansiedlung entsprechender Betriebe nicht ausgegangen; auf einen Aus-
schluss von zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsnutzungen im Rahmen
der Festsetzungen des vorliegenden Bauleitplanes wird verzichtet.

Die gemal § 6 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen werden ausgeschlossen, da diese aufgrund ihrer Nutzung, dem Flachenbedarf sowie
der zu erwartenden baulichen und gestalterischen Ausrichtung dem 6értlichen Rahmen und
den damit verbundenen Planungszielen nicht entsprechen.

Vergnlgungsstatten gemafl § 6 (2) Nr. 8 BauNVO, die im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
in Teilen des Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, zulassig
sind, werden in diesem Mischgebiet auch ausgeschlossen. Grund hierfiir sind allgemeine
Erfahrungswerte, nach denen zu erwarten ist, dass Vergnigungsstatten die stadtebaulichen
Entwicklungsziele des Ortes in relevantem Umfang beeintrachtigen (,Trading-Down-
Effekte®). ,Trading-Down-Effekte” sind bisher nicht erkennbar, eine stadtebaulich relevante
Prasenz der bestehenden Betriebe derzeit nicht gegeben. Gleichwohl besteht aufgrund der
planungsrechtlichen Ausweisung der umgebenden Wohngebiete die Gefahr, dass bei Neu-
bau, Abriss oder Umnutzung von Gebauden entsprechende Entwicklungen maoglich sind.
Deshalb sind die Ausnahmen gemaR § 6 (3) BauNVO - kerngebietstypische Vergniigungs-
statten - hier ebenfalls unzulassig. Im Stadtbezirk Mitte ist es schon gemal Sperrgebietsver-
ordnung weitestgehend verboten, der Gewerbeunzucht nachzugehen.

5.2.2 MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Die Grund- und Geschossflachenzahlen GRZ /| GFZ orientieren sich an den Obergrenzen
der Baunutzungsverordnung mit GRZ = 0,6 und GFZ = 1,2. Dadurch sind flexible Grund-
stiicksnutzungen méglich, was sowohl betrieblichen Entwicklungen, als auch der Konzipie-
rung von Wohnprojekten dienlich ist.

In Anlehnung an den Bestand wird aufgrund der AuRenwirkung auf das Stadtbild in den &u-
Reren Randbereichen strallenbegleitend eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt.
In den inneren, rickwartigen Bereichen hingegen eine maximale Zweigeschossigkeit, um
hierdurch z.B. auch eingeschossige Gewerbehallen zuzulassen. Erganzend werden zur Ein-
grenzung der tatsachlich zulassigen baulichen Hoéhen maximale Trauf- und Gebaudehdhen
festgesetzt. Die maximale Traufhdhe THmax von 6,5 m setzt sich rechnerisch aus zwei
Vollgeschossen mit jeweils angenommen 3,0 m sowie einem Sockel von ca. 0,5 m zusam-
men. Als oberer Bezugspunkt ist dies bei Satteldachern die Traufhdfe (= Schnittkante der
AuRenflache der aufgehenden Auflienwand mit der Oberkante der Dachhaut). Die maximale
Gebaudehohe GHmax mit 11,5 m entspricht der H6he des hochstgelegenen Firstes oder
der hochstgelegenen Attika, jeweils inklusive der Aufbauten wie z.B. Fahrstuhliberfahrten.
Insbesondere fir raumbildende Gebaudeteile, wie die zuvor genannten Fahrstuhliberfahr-
ten, gilt die maximale Gebaudehodhe, da sich derartige Aufbauten durch ihre Baumasse op-
tisch auf die Gebaudehobhe auswirken. Fir technische Aufbauten kbnnen Ausnahmen zuge-
lassen werden.

Als unterer Bezugspunkt ist fur die Trauf- und Firsthdhe die Oberkante der Mitte der Fahr-

bahn der zugeordneten, fertiggestellten offentlichen Verkehrsflache, gemessen in der Mitte
der ihr zugewandten Fassadenseite mafigebend.
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5.2.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

In Anlehnung an im Plangebiet vorhandene Gewerbebetriebe und Wohngebaude wird eine
offene Bauweise festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der kleinteiligen
Grundstlicksstruktur und der weitreichenden Bestandssituation Gebaude entstehen, fir die
eine im Rahmen der offenen Bauweise moégliche maximale Gebaudelange von 50 m ausrei-
chend ist. Dariiber hinaus entspricht dies der MaRstablichkeit der Ortlichkeit. Gleichwohl sind
hierdurch auch gréRere gewerblich genutzte Hallen und verdichtete Wohnprojekte z.B. in
Ketten- oder Reihenhausform maglich. Die an der HofstralRe Nr. 10 befindliche Gewerbehalle
mit einer Lange von ca. 51 m sowie das Wohnhaus HofstralRe Nr. 16 - 20 mit einer Lange
von ca. 55 m haben Bestandsstutz.

Die Baugrenzen werden an der Schlangen- und Briickenstrale, die in der Ortlichkeit be-
deutsame, Uberortliche Verkehrswege darstellen, einheitlich in einem Abstand von 5,0 m von
den offentlichen Verkehrsflachen gefuhrt. Hierdurch wird ein stadtgestalterisch angemesse-
ner Mindestabstand zwischen Gebauden und 6ffentlichen Gehweg- und Fahrbahnbereichen
gesichert. Im Einfahrtsbereich der aus verkehrlicher Sicht den oben genannten Stral’en un-
terzuordnenden HofstralRe, wird der Abstand in Anlehnung an die bestehenden Hauser so-
wie die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes auf 4,0 m verringert. Nach dem
Abknicken der HofstralRe betragt der Abstand im rechtskraftigen Bebauungsplan ca. 7,0 -
8,0 m. Dieser wird auf 6,0 m verringert, da dies einerseits eine bessere Ausnutzung der
Grundstlicksflachen ermoglicht, andererseits die Besonnung der unmittelbar nordwestlich
der Hofstral3e befindlichen Wohnhauser bericksichtigt. Entlang des in siddstliche Richtung
abzweigenden Teils der Hofstral3e, der auf die Zeisigstrale mindet, sowie nordwestlich der
ZeisigstralRe wird ein mittlerer Abstand der Baugrenzen zur 6ffentlichen Verkehrsflache von
5,0 m festgesetzt. An der Nordwestseite des am Ende der Zeisigstralle befindlichen Wende-
platzes wird der Abstand auf 3,0 m verringert, da es sich hier um eine stadtgestalterisch zu
vernachlassigende Innenlage handelt und der Platz als solcher Abstands- und Freiflache
bietet. Stidostlich der Zeisigstrale wird mit Ricksicht auf bestehende Gebaude ein Abstand
von 4,0 m angenommen. Am Nordostrand der zwischen Zeisig- und Schlangenstralle lie-
genden Baugrundstiicke wird zur den benachbarten Grundstlicken ein Abstand von 3,0 m
festgesetzt, um hier die Flachen flexibel nutzen zu kénnen. Im Ubrigen gelten fir die Umset-
zung aller Bauvorhaben die Vorgaben der Landesbauordnung NRW.

Die neue Festlegung der Baugrenzen folgt den o.g. stadtebaulichen Zielsetzungen. Im Falle
von Neu- oder Umbauten wird daher eine Einhaltung der neu definierten Mindestabstande
angestrebt. Sofern z.B. bei Brandschaden zur Wiederherstellung der Gebaude oder bei Re-
novierungen Harten auftreten sollten, ist gemaR § 23 (3) BauNVO eine Zulassigkeit zu pru-
fen.

Innerhalb des Plangebiets, d.h. riickwartig der 6ffentlichen StralRen, wird auf eine kleinteilige
Anordnung der Baugrenzen verzichtet, um hierdurch flexible Grundstliicksnutzungen zu er-
madglichen, was sowohl betrieblichen Entwicklungen, als auch der Konzipierung von Wohn-
projekten dienlich ist.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Planungsziele werden auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungs-
planes Nr. 111/3/14.00, der Bestandssituation sowie der aktuellen Entwicklungsziele ortliche
Bauvorschriften gemaR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW erarbeitet und in
den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Inhalte gemaf § 9 (1) BauGB.
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Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu. Daher werden neben
Regelungen, die im Zusammenhang mit der Héhe von Gebauden stehen, ergénzend solche
zu Dachformen und Dachneigungen getroffen. Aufgrund der heterogenen Bestandssituation,
der stadtebaulichen Zielsetzungen und nicht zuletzt um den privaten Bauherren einen aus-
reichenden Gestaltungsspielraum einzurdumen sind diese vergleichsweise weit gefasst. In
den aulleren Bereichen des Plangebiets sind geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung
von 30° - 45° zugelassen, um hierdurch neue Gebaude in stadtgestalterischer Hinsicht in die
heute bereits vorliegende Bebauung am Strallenrand einzufligen. Im inneren, nur einge-
schrankt einsehbaren Bereich, sind dagegen neben Satteldachern auch Flachdacher jeweils
mit der Dachneigung zwischen 0° - 45° zulassig, um hierdurch vor dem Hintergrund der ge-
mischten Nutzungen ein groeres Gestaltungsspektrum zu ermdglichen. Um garantiert ein
Mindestmal} an gestalterischer Einheitlichkeit zu erzielen, sind Satteldacher jedoch grund-
satzlich symmetrisch auszufiihren, d.h. mit einer auf beiden Seiten gleichen Dachneigung.

Werbeanlagen sollen als Mittlerin zwischen Produzent bzw. Anbieter und Verbraucher auf-
fallen. Dies betrifft hier insbesondere die Einsehbarkeit entlang der das Plangebiet umge-
benden StralRen.

Im Grundsatz stéren Werbeanlagen jedoch mitunter den architektonischen Gesamteindruck,
wenn sie ohne Ricksicht auf Gestaltung und Charakter der sie tragenden und umgebenden
Gebaude, das Strafltenbild oder den stadtebaulichen Charakter der Ortslage insgesamt aus-
gebildet werden. Zur Entwicklung des Plangebiets ist es daher erforderlich, flr das Mischge-
biet gestalterische Leitlinien fir die Errichtung von Werbeanlagen aufzunehmen. Die Rege-
lungen sind als allgemeinverbindlicher Rahmen zu verstehen, der im konkreten Fall ausrei-
chend Spielraum zulasst. Sie dienen dem Schutz vor Beeintrachtigungen und der Gleichbe-
handlung der Geschéftstreibenden untereinander. Das berechtigte Interesse der Gewerbe-
treibenden an Werbung wird insgesamt ausreichend bericksichtigt. In der Gesamtbetrach-
tung ist davon auszugehen, dass nicht nur die Ortlichkeit, sondern auch die Gewerbetrei-
benden selber durch ein diesbezilglich zusammenhangend gestaltetes Gesamtbild profitie-
ren.

Stellplatzanlagen kénnen bei starker Versiegelung und fehlender Gliederung ebenfalls ne-
gativ im 6ffentlichen Raum und in der engeren Nachbarschaft wirken. Um eine angemessene
Wirkung solcher Anlagen zu sichern, erfolgen daher Festsetzungen zur Begriinung ebener-
diger Stellplatzanlagen.

5.4 Ver-und Entsorgung, technische ErschlieBung und Brandschutz

Da es sich um ein nahezu vollstandig erschlossenes und ebenfalls nahezu vollstandig be-
bautes Plangebiet handelt, sind Ver- und Entsorgung, technische ErschlieBung etc. be-
reits vorhanden. Hinweise, dass diese fur die bestehenden und die geplanten Nutzungen
nicht ausreichen, liegen keine vor.

Im Hinblick auf den abwehrenden Brandschutz ist fir die Feuerwehr die Erreichbarkeit der
kleinteiligen, baulich bereits genutzten Grundstlicksflachen im inneren Plangebiet und in
dessen unmittelbaren Umfeld Gber die bestehenden 6ffentlichen Strallen gesichert. Sofern
erforderlich, sind im Falle von zukinftigen baulichen Anderungen bzw. Entwicklungen unter
Einbezug der betroffenen Gebaude und Anlagen in den jeweiligen Baugenehmigungsverfah-
ren Brandschutzkonzepte nachzuweisen und mit den Fachamtern abzustimmen. Die Belan-
ge des Brandschutzes, die aufgrund der umfassenden Bestandsituation noch entstehen
kdénnen, sind somit insgesamt angemessen in nachfolgenden Umsetzungsverfahren aufzu-
greifen.

Im Grundsatz ist unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DGVW, Arbeitsblatt
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W 405, fir das Baugebiet eine ausreichende Léschwassermenge zur Verfligung zu stellen.
Die Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331.
Eventuelle Schwierigkeiten der Léschwasserversorgung innerhalb des erschlossenen und
teilweise bebauten Gebiets sind wie 0.g. bisher nicht bekannt.

Auf der Ebene der Bauleitplanung ist derzeit kein weiterer Handlungsbedarf erkennbar.

5.5 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit
5.5.1 Belange des Immissionsschutzes

Neben den Immissionen, die auf das Plangebiet einwirken oder die in umgekehrter Rich-
tung durch das Plangebiet auf das Umfeld einwirken, sind im vorliegenden Fall insbesondere
auch die Immissionen zu betrachten, die innerhalb des Plangebiets zwischen den verschie-
denen Nutzungen entstehen.

Wie bereits ausgefuhrt, ist der Geltungsbereich der angestrebten Bebauungsplan-
Neuaufstellung Nr. 111/3/14.01 ein Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
111/3/14.00 (ehemaliger Durchfiihrungsplan D 69). Im kompletten Anderungsbereich festge-
setzt ist ,Gewerbegebiet fur nicht storende Betriebe; zu Wohnzwecken sind nur betriebsge-
bundene Wohnungen zugelassen®. Der Bereich der Neuaufstellung stellt die komplette ge-
werbliche Ausweisung in einem ansonsten unmittelbar mit Wohnnutzungen umgebenden
Bereich dar. Dem entsprechen auch die Darstellungen des wirksamen Flachennutzungspla-
nes. An der Gebietsausweisung des Bebauungsplanes und den diesbezliglichen Festset-
zungen haben sich seit der Rechtskraft im Jahre 1957 keine Anderungen ergeben. Neben
den eingeschrankt gewerblichen Nutzungen und betriebsgebundenen Wohnungen befinden
sich in der Gewerbeinsel auch selbstadndige Wohnnutzungen, d.h. es handelt sich hier um
eine Gemengelage.

Im Umfeld des Plangebiets sind keine planungsrechtlichen und projektbezogenen Anderun-
gen an den ausschliellich vorliegenden Wohngebieten erkennbar. Negative bzw. sich an-
dernde Beeinflussungen flr die derzeitigen Nutzungen als auch fir die angestrebte Misch-
gebiets-Nutzungen des Plangebiets sind somit keine zu erwarten.

Da das Planungsziel der Neuaufstellung die Festsetzung eines Mischgebiets ist, das ent-
sprechend § 6 Baunutzungsvorordnung auch dem Wohnen dient, ist davon auszugehen,
dass durch die Neuaufstellung ebenfalls keine relevanten Beeintrachtigungen fir das Umfeld
entstehen. Bereits heute kdnnen aufgrund der vorhandenen, selbstandigen Wohnnutzungen
im Plangebiet gewerbliche Entwicklungen nicht uneingeschrankt entwickelt werden. Im Falle
einer Mischgebietsfestsetzung wirde sich durch die dann zu erwartenden neuen Wohnnut-
zungen die Entwicklung hin zum Wohnen weiter festigen. Darliber hinaus bleibt das vorhan-
dene offentliche ErschlieRungsgerist unberthrt und wird nicht erganzt. Besondere Auswir-
kungen durch ggf. zuséatzliche KFZ-Verkehre werden keine gesehen. D.h. insgesamt werden
keine relevanten neuen oder geanderten Beeintrachtigungen auf das Umfeld erwartet.

Besonderes Augenmerk erscheinen jedoch die Betriebe innerhalb des Bereichs der Neuauf-
stellung und deren Aus- bzw. Wechselwirkungen mit selbstandigen Wohnnutzungen zu er-
fordern. Aufgrund der angestrebten Anderung des eingeschrankten Gewerbegebiets hin zu
einem Mischgebiet sind aus Sicht des Immissionsschutzes daher zunachst folgende Schritte
erfolgt:

e Die Anordnung der aktuellen gewerblichen Nutzungen und der Wohnnutzungen wurden
im Bestandsplan erfasst.
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e Im Juni 2014 erfolgte eine ,Schalltechnische Ersteinschatzung der Gerdusch-Immissions-
Situation im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 111/3/14.00 der Stadt Bielefeld* durch die
AKUS GmbH mit Sitz in Bielefeld. Nach Einschatzung des Gutachters seien vier der Be-
triebe naher zu untersuchen, da diese nach den ersten Betrachtungen der vorliegenden
Anlagen aus betrieblicher Sicht moglicherweise eine Gewerbegebietsausweisung erfor-
dern. Es befinden sich an der Briickenstralle 51 ein Betrieb mit dem Tatigkeitsfeld Laden,
Lager- und Betriebseinrichtungen (Zugang von der Zeisigstrale), an der Hofstrale 10 ein
Betrieb mit Lagertechnik und Vertrieb, an der Briickenstrale 61 ein Betrieb mit Schweil3-
dienstleistungen, Edelstahlverarbeitung und Rohrbau sowie an der Hofstralle 24 eine ak-
tuell leerstehende Dachdeckerei / Zimmerei. Bei den sonstigen Betrieben ist nach Aussa-
ge des Gutachters davon auszugehen, dass diese aus schalltechnischer Sicht mischge-
bietsvertraglich sind.

e Ebenfalls im Juni 2014 fand bei drei der vier zuvor vom Gutachter benannten Betrieben
eine Einsicht der Hausakten statt, um hierdurch den jeweils genehmigten Nutzungsrah-
men einschatzen zu kénnen. Bei der leerstehenden Dachdeckerei / Zimmerei an der Hof-
strale 24 ist vom Eigentlimer ein Abriss und nachfolgend eine Nutzung der Grundstlicks-
flachen durch eine Wohnbebauung angestrebt. Der Eigentiimer ist selber Mitinitiator der
Neuaufstellung, daher sind hier betriebliche Belange nicht mehr relevant.

In der Gesamtbetrachtung ist nach derzeitigem Kenntnisstand mit Blick auf die genehmigten
Nutzungen, auf die nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan vorliegende Genehmigungsfa-
higkeit bzw. dem damit verbundenen moglichen Entwicklungsrahmen sowie den bislang be-
kannten betrieblichen Entwicklungsabsichten davon auszugehen, dass lediglich bei dem
Betrieb an der HofstralRe 10 ein vertiefender Untersuchungsbedarf gegeben ist. Ansonsten
ist die Annahme, dass insgesamt von einer Mischgebietsvertraglichkeit der aktuellen Nut-
zungen auszugehen ist. D.h. die Gemengelange von Wohnen und derartigen Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, entspricht einem Mischgebiet gemal §
6 (1) BauNVO.

In den Beteiligungsschritten zu den §§ 3 (1) / 4 (1) BauGB sollen nunmehr die Situation und
die Entwicklungsabsichten der Betriebe insgesamt und insbesondere derer, die entspre-
chend der gutachterlichen Ersteinschatzung als relevant eingestuft sind, abgefragt werden.
Sofern hierzu Informationen vorliegen wird ausdriicklich darum gebeten, diese mitzuteilen.
Sollten keine ausreichenden Informationen vorgebracht werden, wird zu prifen sein, ob zu-
satzliche betriebsbezogene Befragungen, Untersuchungen oder Messungen vor Ort erfolgen
mussen. Im Ergebnis soll zum Entwurf des Bebauungsplanes ein abgestimmtes und schlis-
siges Konzept entwickelt bzw. ein Abwagungsvorschlag unterbreitet werden, um so einer-
seits den Bestandsanforderungen und Entwicklungsspielrdumen der Betriebe und anderer-
seits den Immissionsschutzanforderungen der vorhandenen und geplanten selbstandigen
Wohnnutzungen in angemessener Weise nachkommen zu kénnen. Dieses Ergebnis bzw.
der Entwurf der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird in den Beteiligungsschritten zu
den §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB erneut zur allgemeinen Beurteilung vorgelegt.

An der Zeisigstralle 19 befindet sich neben der HallenauRenwand ein Sendemast fir funk-
und fernmeldetechnische Anlagen (Telekommunikation) mit einer Héhe von ca. 30 m.

Hinsichtlich der Belange von Stoérfallbetrieben ist zu beachten, dass ca. 600 m sudostlich
des Plangebiets an der Friedrich-Hagemann-Stralle 30 das Betriebsgelande des Sauer-
stoffwerks Friedrichshafen beginnt. Nach Priifung der Verwaltung im Januar 2014 reicht
dieser Abstand zum hier betrachteten ,schutzwirdigen Gebiet* aus. Weiterer Untersu-
chungsbedarf im Sinne des vorbeugenden Stérfallschutzes ist im vorliegenden Bauleitplan-
verfahren nicht erkennbar.
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5.5.2 Belange des Naturschutzes und der Landespflege, Artenschutz und Eingriffs-
regelung

a) Naturschutz und Landespflege

Bedeutsame Elemente, die im Hinblick auf den Natur- und Landschaftsschutz relevant wa-
ren, sind im Plangebiet und im unmittelbar angrenzenden Umfeld nicht vorhanden. Das
Plangebiet und sein Umfeld sind nahezu vollstandig bebaut und neben den baulichen Nut-
zungen durchzogen von privaten Garten. Wertvolle Grininseln oder Uberértliche Verbindun-
gen sind ebenfalls nicht betroffen. Die nordwestlich und stdéstlich in einem Mindestabstand
von ca. 100 m verlaufenden 6ffentlichen Griinzuge sind durch die Planung nicht berGhrt.

b) Artenschutz

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Als
Arbeitshilfe fir die Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung
hat das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie groRmafstabliche Angaben Uber deren Vorkom-
men in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Nach dieser
Liste sind flr das Messtischblatt 3917 in den Lebensraumtypen Garten/ Parkanlagen/ Sied-
lungsbrachen, Kleingeholze/Alleen/Baume/Gebilische/Hecken und Gebdude 14 Fleder-
mausarten und sowie 13 Vogelarten aufgefiihrt. Das vom LANUV entwickelte System stellt
Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen
dar, deren Potenzial deutlich Uber konkrete Vorkommen im Plangebiet reichen dirfte.

Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Uberplanung des in weiten Teilen bereits
baulich genutzten Baugebiets. Durch die Neuaufstellung werden keine zusatzlichen Eingriffe
Uber den bisher gemaR des rechtskraftigen Bebauungsplanes bauordnungsrechtlich zulassi-
gen Stand hinaus und somit keine erheblichen Beeintrachtigungen von Lebensstatten (Fort-
pflanzungsstatten, Ruhestatten) vorbereitet bzw. verursacht. Darliber hinaus liegen bisher
keine konkreten Hinweise auf einzelne geschitzte Arten vor.

Im Hinblick auf die Artenschutzbelange ist folgendes zu beachten:

Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die
rechtlichen Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des Landschaftsgesetzes
NRW zu beachten. Geholze durfen nur auf3erhalb der Brut- und Aufzuchtzeit gehélzgebun-
dener britender Vogelarten (1. Marz - 30. September) beseitigt werden. Bei einer geplanten
Beseitigung von Baumen ist ab einem Stammdurchmesser von 0,3 m ein Fledermausexperte
hinzuzuziehen, der den Baumbestand auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren
und deren Besatz Uberprift. Potenzielle, nicht besetzte Fledermausquartiere werden fachge-
recht verschlossen, um ein Einwandern von Tieren bis zur Fallung zu verhindern.

Bei geplanten Gebaudeabrissen oder geplanten baulichen Veranderungen an Fassadenver-
kleidung, Dach oder Dachboden ist ein Fledermaus- und Vogelexperte hinzuzuziehen. Dies
bezieht sich derzeit insbesondere auf den zur Uberplanung anstehenden Dachdeckerei-
/Zimmereibetrieb an der HofstralRe Nr. 24. Der Fledermaus- und Vogelexperte kontrolliert
den Besatz potenzieller Fledermausquartiere und Uberprift das Gebaude auf das Vorhan-
densein von Mehlschwalbennestern sowie Spuren der Nutzung als Brutstandort insbesonde-
re durch die Arten Schleiereule und Turmfalke.

Bei Hinweisen auf die Nutzung von Gebauden durch Brutvoégel oder Fund von Fledermausen

bzw. Hinweisen auf Fledermausquartierstandorte in oder an Gebauden und Baumen ist die
untere Landschaftsbehdrde zur Abstimmung der erforderlichen Mallnahmen hinzuziehen. Ist
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eine Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten erforderlich, so sind diese gleichwer-
tig zu ersetzen. Das Ersatzhabitat ist nach Mdglichkeit vor der Beseitigung der Fortpflan-
zungsstelle herzustellen.

Hinsichtlich des geplanten Abrisses von Gebauden, die seit langerer Zeit leer stehen, ist
die 0.g. Vorgehensweise im Rahmen des Abriss- bzw. Um- oder Neubauantrags auf der Ge-
nehmigungsebene abzuwickeln.

Die Vorprufung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren ergibt, dass die Erstaufstellung
des Bebauungsplanes nach derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Konflik-
te verursacht und dass die Verbotstatbestande gemaR § 44 (1) BNatSchG nach heutigem
Stand nicht ausgeldst werden. Auch kann bei der Gréflke und Struktur des Plangebiets so-
wie bei Art und Umfang der zu erwartenden Eingriffe eine erhebliche Beeintrachtigung von
sonstigen, nur national geschiitzten Vogelarten ausgeschlossen werden. Auch fir diese Ar-
ten sind jeweils mindestens gleichwertige Lebensraume und Biotopstrukturen als Ausweich-
raume im Umfeld ausreichend vorhanden.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berticksichtigung im Bau-
leitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall
bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Toétungsverbot flir geschiitzte Arten wird hingewie-
sen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage
getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kdnnen nicht alle mdglichen nachteili-
gen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungs-
moglichkeit fur Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemall § 19 (1) Satz 2
BNatSchG nicht gegeben ist.

Zusammenfassend wird davon ausgegangen, dass die Planungsziele nicht zu negativen
Auswirkungen auf Natur, Landschaft und Artenvielfalt fihren werden. Fur die Bauleitplanung
ergeben sich insgesamt keine weiteren Anforderungen. Die Planung wird u.a. aufgrund der
weitreichenden Bestandssituation flr vertretbar gehalten.

c) Eingriffsregelung (Eingriffserheblichkeit und Ausgleichflachenbedarf)

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung mit bis unter 20.000 gm Grundflache gelten
Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung bereits im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB erfolgt oder zuldssig. Ein Ausgleich ist nicht mehr erforderlich. Im Projekt selber sind
die betroffenen Flachen nahezu voll standig baulich genutzt. Planerischer Schwerpunkt ist
die Neuordnung der Art der baulichen Nutzung. Bei einer VergroRerung des Anteils an
Wohnnutzungen ist gegenlber gewerblicher Nutzungen ein positiv zu beurteilender Anstieg
an unversiegelten Garten- und Vorgartenbereichen zu erwarten, d.h. eine Riicknahme des
Versiegelungsgrads und eine Zunahme der Begrinungsmaflnahmen.

d) Sonstige umweltrelevante Aspekte

Die weiteren umweltrelevanten Fragestellungen wie Landschaftspflege, Naturschutz, Klima,
Wasser, Luft, Artenschutz, Boden/Altlasten etc. sind im weiteren Verfahren in Abstimmung
mit dem stadtischen Umweltamt zu prfen.

5.5.3 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Im Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes befinden sich keine Denk-

maler oder Denkmalbereiche gemall §§ 3 - 5 des Denkmalschutzgesetzes NRW (DSchG
NRW). Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Sichtbeziehungen zu Denkma-
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len. Damit werden Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, soweit erkennbar,
nicht berthrt. Ein Hinweis fir den Umgang mit moéglichen Funden im Zusammenhang mit
Erdarbeiten wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

5.5.4 Umweltvertraglichkeitsprifung gemalk BauGB

Nach den §§ 1 und 2 Baugesetzbuch (BauGB) ist bei Neuaufstellungen, Anderungen, Er-
ganzungen oder Aufhebungen von Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufiihren. Die
vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplanes dient der planungsrechtlichen Anderung
eines eingeschrankten Gewerbegebiets in ein Mischgebiet. Der Gebaudebestand ist weitest-
gehend bereits vorhanden und bleibt unverandert erhalten. Lediglich deutlich untergeordnete
Teilflachen sollen erstmalig bebaut und einzelne anstatt gewerblich zu Wohnzwecken ge-
nutzt werden. Damit kann dieser Bebauungsplan mit einer Gesamtgréf3e von rund 3,3 ha
gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden; von der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB kann
abgesehen werden. Es wird aber ausdrucklich festgestellt, dass die umweltrelevanten Be-
lange grundsatzlich auch in einem Planverfahren nach § 13a BauGB inhaltlich sorgfaltig zu
prifen und angemessen in die Abwagung einzustellen sind. Grundsatzlich wird erwartet,
dass das Vorhaben ,Neuordnung der Art der baulichen Nutzung“ und das Planverfahren ge-
maf § 13a BauGB insgesamt aus Umweltsicht vertretbar sind.

Die erste Vorprifung der Umweltrelevanz und der fachplanerischen Belange hat gezeigt,
dass i.W. Fragen des Immissionsschutzes zum Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen
bestehen.

6. Bodenordnung

Die Notwendigkeit bodenordnender MalRnahmen zur Neuordnung der Grundstlicksverhalt-
nisse ist im Plangebiet nicht erkennbar. Zielsetzung der Bauleitplanung ist stattdessen ins-
besondere die Uberprifung von Art und Mal} der baulichen Nutzung.

7. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Planung kei-
ne unmittelbaren Kosten. Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird durch ein externes
Stadtplanungsburo unter fachlicher Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten des Initi-
ators der Planung bearbeitet. Ein abgeschlossener stadtebaulicher Vertrag zur Kostenuber-
nahme liegt vor. Der Vorhabentrager Gbernimmt auch die Kosten fir erforderliche Fachgut-
achten. DarlUber hinaus sind derzeit keine Kosten erkennbar.
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8. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen

FlachengroRe in ha*

Mischgebiet (private Grundstlicksflachen innerhalb der Gewerbeinsel)) 2,96
Offentliche Verkehrsflache (ausgebaute Zeisigstrale) 0,08
Offentliche Verkehrsflache (ausgebaute BriickenstraRe) 0,24
Gesamtflache Plangebiet ca. 3,28

*Werte gerundet

Bielefeld, im Februar 2015

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.51:

Planungsbiro Tischmann Schrooten,
Berliner Straflte 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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