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1. Planungsanlass, Ziele der Neuaufstellung des Beb  auungsplanes Nr. 111/4/59.00
und Planverfahren

Eine Baugenossenschaft bewirtschaftet heute in Stieghorst im Siedlungsgebiet , Allensteiner
Straf3e” rund 200 Genossenschaftswohnungen. In diesem ca. 5 ha gro3en Gebiet wurden
zwischen Stieghorster Stral3e, Memeler StralRe, Grinberger Straf3e und Stieghorster Park in
den Jahren 1961 und 1962 Geschosswohnungsbauten mit drei und vier Vollgeschossen
sowie zweigeschossige Reihenhauszeilen errichtet. Die Reihenhauszeilen gehéren heute
allerdings nicht mehr zum Wohnungsbestand der Baugenossenschaft, die Einheiten sind
schrittweise an einzelne Eigentimer veréuf3ert worden. Das Siedlungsgebiet steht in den
nachsten Jahren vor einem umfassenden baulichen und nutzungsbedingten Umbruch:

« Die Bausubstanz aus den 1960er Jahren verlangt einen immer hoheren Aufwand fur die
Instandhaltung, der gesamte Bestand erfordert eine durchgreifende Modernisierung.

e Haustechnik und energetische Qualitdtsstandards sind neu zu definieren, auch sind
barrierefreie Wohnungen und z.B. der teilweise Einbau von Fahrstiihlen erforderlich.

e Der Wohnungsbestand im Geschosswohnungsbau umfasst tberwiegend rund 60 m?2
grol3e Einheiten mit drei Zimmern/Kiiche/Bad, teilweise auch etwa 80 m2 grof3e Einheiten
mit vier Zimmern. Die Zuschnitte aus den 1960er Jahren entsprechen nicht mehr den
heutigen Anforderungen und der in den n&chsten 30 bis 40 Jahren anzustrebenden
Wohnqualitat.

» Die auRRere ErschlieBung und das Stellplatzangebot sind ebenfalls Gberholt und missen
neu Uberdacht werden.

« Die Wohnungen der Baugenossenschaft werden nur an Mitglieder vermietet. Ziel ist es,
qualitativ guten Wohnraum zu einem angemessenen Preis zur Verfigung zu stellen. Hier-
aus ergeben sich u.a. eine hohe Standorttreue und Wohnraumbindung. Viele Bewohner
leben schon seit Uber 40 Jahren im Siedlungsgebiet ,Allensteiner Straf3e“, daher ist
altersbedingt in den nachsten Jahren aber auch ein erheblicher Umbruch zu erwarten.
Erste Wohnungen sind bereits frei geworden, kdnnen aber aufgrund der zufalligen
Verteilung im Gebaudebestand nicht grundlegend modernisiert und langfristig neu
vermietet werden.

Aus den o.g. Griinden hat sich die Baugenossenschaft schon seit langerer Zeit intensiv mit
der Umstrukturierung und Modernisierung des Siedlungsgebietes Allensteiner Stral3e
befasst. Angesichts der zunehmenden Fluktuation wird eine Planung bendtigt, die langfristig
die angestrebte Wohnqualitat und die erforderlichen wirtschaftlichen und energetischen
Standards erreicht. Im Frihjahr 2008 wurden u.a. auch Veranstaltungen mit Bewohnern
durchgefuhrt, um deren Wiinsche und Anforderungen an das kiinftige Wohnen entsprechend
aufnehmen und mdoglichst berticksichtigen zu kénnen.

Zusammenfassend mussten die urspriinglichen Uberlegungen fiir eine umfassende Moder-
nisierung nochmals grundsatzlich hinterfragt werden. Es hat sich gezeigt, dass eine Sanie-
rung der Bausubstanz trotz des hiermit verbundenen enormen wirtschaftlichen Aufwandes
nicht die erforderlichen Qualitatsstandards fiir Wohnungsgrundrisse und -zuschnitte, Dam-
mung/Energiewirtschaft, technische Infrastruktur, barrierefreies Wohnen etc. sichert und
auch viele Wiinsche der Bewohner nicht erfiillen kann. Im Ergebnis hat die Baugenossen-
schaft im Sommer 2008 ein vollstandig neues Konzept fir den Umbau der Siedlung durch
bestandsersetzenden Neubau erstellt.
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Geplant sind nunmehr ein schrittweiser Abriss der Uberalterten Geschosswohnungsbau-
substanz und der Neubau kleinerer Einheiten, die jedoch weiterhin drei- bis viergeschossig
bleiben werden und im Endausbau im Bereich Allensteiner Straf3e rund 180 Wohneinheiten
umfassen sollen. Das Altquartier wird insofern zwar stadtebaulich nachverdichtet, jedoch im
Wohnungsbestand durch kleinere Gebaudeeinheiten neu aufgeteilt und entzerrt. Diese
Neuplanung umfasst die gesamten Grundstiicke der Baugenossenschaft im Plangebiet
(GroRBe zusammen ca. 3 ha einschl. Garagenhtfen und Stellplatzanlagen). Ausgenommen
ist lediglich im Sudosten ein Teil des Flurstiickes 1204, das im Zuge der derzeit noch nicht
abgeschlossenen UVP fir die Stadtbahntrasse in einer Variante angeschnitten wird.

Der Quartierumbau soll in noch festzulegenden Bauabschnitten in einem Zeitraum von etwa
5-7 Jahren erfolgen. Zunachst soll im Stidwesten ein erstes Gebaude neu errichtet werden,
so dass der angrenzende Altbau im Winter 2009/2010 leer gezogen und abgerissen werden
kann. Durch den weiteren schrittweisen Ersatz der Altbauten in den nachsten Jahren soll den
Bewohnern ausdricklich die Mdglichkeit eréffnet werden, im Quartier zu bleiben und stand-
ortnah unter Erhalt gewachsener sozialer Bindungen umzuziehen.

Die in Privatbesitz befindlichen 6 Reihenhausgruppen (GroR3e ca. 1,7 ha) werden von diesem
Umbau nicht erfasst. Gleichwohl werden diese durch die Auswirkungen in der Umbauphase
durch Larm, Verkehr etc. betroffen sein.

Die Bebauung im Plangebiet ist in den Jahren 1960/1961 durch den Bebauungsplan Nr.
11/4/24.02 (frihere Bezeichnung Durchfiihrungsplan Nr. 86) vorbereitet worden. In diesem
Planwerk sind die Festsetzungen Uber Baugrenzen, Stellplatz- und ErschlieBungsflachen
eng auf das damalige Plankonzept zugeschnitten worden. Der angestrebte Umbau des
Quartiers kann somit nicht auf Grundlage des alten Planungsrechtes erfolgen.

Die dargelegten Griunde fur das Ziel ,bestandsersetzender Neubau” sind - unter Bertcksich-
tigung des Uberaus umfangreichen Modernisierungsbedarfes des Gebaudebestandes - aus
Sicht der Stadt Bielefeld nachvollziehbar. Der Bestand vermittelt zwar das typische Sied-
lungsbild des Geschosswohnungsbaus aus den 1960er Jahren, eine besondere und hier ggf.
erhaltenswerte stadtebauliche Qualitat wird aber nicht gesehen. Die Uberplanung des
Gebietes wird langfristig zu einer Aufwertung des gesamten Siedlungsgebietes beidseits der
Memeler StralRe fihren und letztlich wertstabilisierend auch fur die umgebende Ein- und
Zweifamilienhausbebauung wirken.

Das Plangebiet kann eindeutig abgegrenzt werden von den umgebenden Bauflachen. Stieg-
horster Stralle und Memeler Stral3e trennen den Bereich von der Mischbauzeile im Osten
bzw. von der angrenzenden Ein-/Zweifamilienhausbebauung im Norden. Im Sitden wird das
Gebiet durch den Stieghorster Park begrenzt. Im Westen folgen sehr unterschiedlich parzel-
lierte Bauflachen, die Uberwiegend bereits vor langerer Zeit Gberplant worden sind und Frei-
flachen, die z.T. noch landwirtschaftlich genutzt werden.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung und Weiterentwicklung von
Bauland im Innenbereich. Damit kann dieser Bebauungsplan gemal? § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung  aufgestellt werden. Abziglich der Verkehrsflachen
ist nach heutigem Stand von einer Netto-Baulandflache im Plangebiet von rund 47.000 m2
auszugehen. Hieraus ergibt sich bei einer Grundflachenzahl GRZ 0,4 eine Grundflache
gemal § 13a (1) BauGB i.V.m. § 19 (2) BauNVO von etwa 18.800 m2 und damit eine Unter-
schreitung des Schwellenwertes von 20.000 m2 fir eine Vorprifung der Umweltvertraglich-
keit im Einzelfall. Somit werden eine Umweltprifung und ein Umweltbericht nicht erforderlich.
Tatsachlich ist die innerhalb der Baugrenzen zuléassige Bauflache grob ermittelt noch um
Uber 3.000 m2 geringer, weil v.a. im WAL an der Goldaper StraRe und im WA3 die Uberbau-
baren Grundstucksflachen eine Ausschopfung der GRZ von 0,4 i.W. nicht zulassen.
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Die umweltrelevanten Belange werden jedoch auch im Planverfahren nach § 13a BauGB
sorgféltig inhaltlich geprift und in der Abwagung angemessen beriicksichtigt. Zur Vorprifung
der Umweltrelevanz und fachplanerischer Belange wurde Ende 2008 eine erste Behdrden-
beteiligung auf Grundlage des Gestaltungskonzeptes durchgefiihrt. Die Ergebnisse haben
gezeigt, dass das Vorhaben auch aus Umweltsicht grundsatzlich vertretbar ist. Es wurden
keine Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/4/59.00 im Verfahren
geman § 13a BauGB vorgetragen.

Nach § 13a BauGB kann auf eine Offentlichkeitsbeteiligung im Sinne des § 3 (1) BauGB
verzichtet werden, der Offentlichkeit ist lediglich Gelegenheit zu einer ersten allgemeinen
Vorinformation zu geben. In diesem Planungsfall hat die Stadt Bielefeld jedoch eine Beteili-
gung im Sinne des § 3 (1) BauGB fir geboten gehalten, da Bewohner und Anlieger in viel-
faltiger Weise durch das Vorhaben betroffen sein konnen. Daher wurde im April 2009 eine
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach den von der Stadt Bielefeld beschlossenen Richt-
linien durchgefihrt.

Verfahren:

« Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden im Sinne des § 4(1) BauGB wurde vorab im
Dezember 2008 auf Grundlage des Gestaltungskonzeptes durchgefiihrt. Die einge-
gangenen Stellungnahmen wurden ausgewertet und entsprechend in die Planung
eingearbeitet.

» Aufstellungsbeschluss

BV Stieghorst 05.03.2009

UStA 11.03.2009
« Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Einsichtnahmemaoglichkeit vom 30.03. — 03.04.2009

Unterrichtungs- und Erdrterungstermin 20.04.2009
* Entwurfsbeschluss

BV Stieghorst 04.06.2009

UStA 16.06.2009
* Entwurfsoffenlage vom 10.07. — 24.08.2009
» Nachbeteiligung gem. § 4a (3) BauGB 31.07. — 19.08.2009
e Beratung lber den Satzungsbeschluss Dezember 2009

2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebau  ungsplanes

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Bielefeld in zentraler Lage im Stadtbezirk Stieghorst.
Die Entfernung zur Innenstadt betragt etwa 6 km, das Ortszentrum Stieghorst und die End-
haltestelle der Stadtbahnlinie 3 mit Bushaltestelle grenzen jedoch im Sudosten des Grin-
zuges an. Die namengebende Allensteiner Strale quert als FuRweg das Baugebiet. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111/4/59.00 ,Wohngebiet Allensteiner Stral3e®
umfasst etwa 6 ha und wird derzeit wie folgt begrenzt:

* Im Siuden durch die Parkanlage Stieghorst,
« im Osten durch die Stieghorster Stral3e,
* im Norden durch die Memeler Stral3e,

¢ im Westen durch den Siedlungsbereich Griinberger Stral3e und durch einzelne noch land-
wirtschaftlich genutzte Restflachen.
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3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Landesplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet und die umgebenden Bauflachen sind im Regionalplan fir den
Regierungsbezirk Detmold grof3flachig als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt
worden. Als gliedernder allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich ist die Parkanlage Stieg-
horst aufgenommen worden.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Bauflachen als Teil der Wohn-
bauflachen im Bereich Stieghorster Stral3e / Memeler Stral3e dargestellt worden. Der Bebau-
ungsplan Nr. 111/4/59.00 wird weiterhin gemafld § 8(2) BauGB aus den allgemeinen Darstel-
lungen im FNP entwickelt. Die den Siedlungsraum gliedernde 6ffentliche Parkanlage ist mit
Uber den Bestand hinaus vergréRerten Wasserflaichen im Talzug des Baderbaches aufge-
nommen worden, wird aber durch die Stadtbahntrasse mit geplanter Verlangerung durch-
schnitten. Im Osten und Norden der Stieghorster Strafl3e folgen Mischbauflachen, weiter im
Norden gewerbliche Bauflachen.

3.2 Bisheriges Planungsrecht im Plangebiet und im Um  feld

Das Siedlungsgebiet ,Allensteiner StraRe” ist im Jahr 1960 von der Baugenossenschaft auf
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 111/4/24.02 (frihere Bezeichnung: Durchflihrungsplan
Nr. 86) errichtet worden, der gemaf? Aufbaugesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen vom
29.04.1952 erstellt worden ist. Dieser Durchfiihrungsplan umfasste westlich der Stieghorster
Stralle grofrdumig den gesamten Bereich zwischen Detmolder Strale im Sidden und
Memeler Straf3e im Norden. Im Westen sind die Sport- und Schulanlagen mit Griinzug bis
zur Bebauung 6stlich der Flensburger Stral3e einbezogen worden. Neben den Schul-, Sport-
und Grinanlagen ist in der Ortsmitte Stieghorst groRrdumig verdichteter Geschoss-
wohnungsbau entwickelt worden.

Baugebietstypen im Sinne der heutigen BauNVO sind auf dieser Grundlage nicht festgesetzt
worden. Allerdings wurde im Sudosten der Genossenschaftssiedlung im aktuellen Geltungs-
bereich Nr. 111/4/59.00 an der Stieghorster StralRe eine Geschaftsbebauung mit Ful3ganger-
Uberflihrung geplant. Diese Geschaftsbebauung wurde jedoch bis heute nicht umgesetzt, die
Flurstiicke 1204 und 1205 der Baugenossenschaft werden noch als Grinflache genutzt.
Flurstiick 1204 ist zudem in den Randbereich des Stieghorster Parks einbezogen worden,
der offentliche Zugang verlauft bisher Gber dieses Privatgrundstiick.

Die hier im Grundsatz vorhandenen Baurechte sollen nunmehr im Zuge der Neuplanung
maglichst sinnvoll genutzt werden. Die Nutzungsmaoglichkeiten sind jedoch zunéchst noch
eingeschrankt, da der sidliche Teil des Flurstickes 1204 im Zuge der derzeit noch nicht ab-
geschlossenen UVP fir die Fortfiihrung der Stadtbahntrasse 3 Richt  ung Osten durch
eine der gepriften Trassenvarianten angeschnitten wird. Dieser Randbereich wird daher
nicht in die Neuplanung einbezogen, je nach Entscheidung fur die Stadtbahntrasse ist Giber
eine mogliche erganzende Bebauung zu einem spéateren Zeitpunkt zu entscheiden.

Im Durchfihrungsplan sind eine Reihe von detaillierten Festsetzungen getroffen worden, so
dass Um- und Erweiterungsbauten auf dieser Rechtsgrundlage nicht mdglich sind und eine
Neufassung der planungsrechtlichen Grundlagen erforderlich wird (siehe auch nachfolgender
Ausschnitt aus dem Durchfiihrungsplan):



48

« Die Anordnung der Baukérper wurde durch eng gefasste Baugrenzen vorgegeben,

e Bauhthen wurden durch parzellenscharfe Vorgaben fir ein- bis flnfgeschossige
Gebaude bei u.a. gleichzeitigem Ausschluss von Drempeln begrenzt.

« Als Dachformen wurden Satteldacher mit 30=35°Nei gung oder Flachdacher festgesetzt.
» Stellplatzanlagen und Garagenhofe wurden ebenfalls exakt vorgegeben.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorga ben, Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes (LSG) , auch Natur-
schutzgebiete (NSG) sind im ndheren Umfeld nicht festgesetzt. FFH-Gebiete und Europai-
sche Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind im Plangebiet
oder im né&heren Umfeld ebenfalls nicht vorhanden.

Besonders geschitzte Biotope bestehen im eigentlichen Baugebiet nicht. Der im Siden
anschlieende Stieghorster Park ist jedoch mit seinem Strukturreichtum und mit dem Bader-
bach in der Kartierung der schutzwiirdigen Biotope in NRW aufgenommen worden (Gebiets-
nummer BK-3917-595). Die bestehenden Baurechte fur die 0.g. Geschéaftsbebauung an der
Stieghorster Stral3e wurden in diese Biotopabgrenzung einbezogen.

Oberflachengewasser liegen im Plangebiet selber nicht vor. Im Siiden schlie3en jedoch der
Baderbach (Gewasser-Nr. 22) und der Baderteich in der Parkanlage an, dessen 6kologische
Qualitat jedoch durch hohen Enten-/Wasservogelbesatz und Freizeitdruck gemindert ist.
Langfristig ist geplant, den Teich im Nebenschluss anzuordnen.
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4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und 6értliche Sit uation

Das Plangebiet Nr. 111/4/59.00 ,Wohngebiet Allensteiner StraRe" ist mit Ausnahme der o.g.
Geschéaftsbebauung an der Stieghorster Stralle gemal3 den Planungszielen in den 1960er
Jahren bebaut worden. Insbesondere der viergeschossige, von Nord nach Sud angeordnete
Geschosswohnungsbau mit zwei bzw. drei geschlossen gebauten Gebaudeeinheiten pragt
den Bereich Goldaper Stral3e und Insterburger Stral3e.

Das Siedlungsbild an der Memeler Stral3e im Norden wird ansonsten durch die Reihenhaus-
gruppen sowie durch altere Ein- und Zweifamilienhduser mit i.W. zwei Vollgeschossen
gepragt. Die dreigeschossigen Mietshauser im Siiden sowie die sechs Reihenhausgruppen
mit jeweils zwei Vollgeschossen sind dagegen von West nach Ost angeordnet worden. In der
nachfolgenden Ubersichtskarte werden die Nutzungen dargestellt.

Das Siedlungsgebiet ,Allensteiner Straf3e” liegt direkt in Randlage zum Stieghorster Park und
besitzt einen hohen Wohn- und Freizeitwert. Im Osten der Stieghorster Stral3e schlieRen
gemischt genutzte Bereiche mit mehrgeschossigen verdichteten Wohn- und Geschéfts-
nutzungen oder Dienstleistungen, aber auch mit Gewerbebetrieben, Tankstelle etc. an.
Jenseits der den Siedlungsraum gliedernden Parkanlage liegen die heutige Endhaltestalle
der Stadtbahnlinie 3 und Bushaltestellen. Im naheren Umfeld befinden sich zudem Kinder-
garten und Schulstandorte.

Im Westen im Siedlungsbereich Grinberger Stral3e entsteht schrittweise eine durchmischte
Wohnbebauung mit kleineren Wohneinheiten, aber auch mit Mehrfamilienhausern. Im Rand-
bereich zum Plangebiet wurden einzelne Flachen bislang noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Griunflachen im Plangebiet werden als Gemeinschaftsgriin von der Baugenossenschaft
unterhalten, im Stdwesten besteht ein kleiner Spielplatz. Im Stiden in Richtung Parkanlage
gliedern einige heimische, aber auch nicht standortheimische Einzelbaume die Griinanlagen.
Eine intensivere Freizeitnutzung durch die Bewohner ist derzeit nicht erkennbar. Die Reihen-
hauser verfligen dagegen iber abgegrenzte und sehr tiefe Hausgarten. Neben einzelnen
alten Obstbaumen (Kirschen) Uberwiegen aber intensive Gartengestaltungen mit Zierge-
holzen, teilweise sind Gartenhitten errichtet worden.

Das Plangebiet ist leicht nach Sudwesten und nach Nordwesten geneigt. Der Ostliche
Bereich an der Stieghorster Straf3e liegt in einer Hohe um 124 m tber NN. Nach Sudwesten
Richtung Baderbach-Aue féllt das Baugelande auf ca. 121 m uber NN, die nordwestliche
Spitze des Baugebietes an der Memeler Stral3e liegt in einer Hohe um etwa 119 m Gber NN.
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5. Planungsgrundsatze, Festsetzungen des Bebauungsp lanes und abwagungs-
relevante Aspekte

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/4/59.00 werden unter Berlcksichtigung der
berthrten offentlichen und privaten Belange die Grundlagen und die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die Neustrukturierung des mit Geschosswohnungsbau verdichteten Sied-
lungsgebietes ,Allensteiner StralRe“ einer Baugenossenschaft entwickelt. Ubergeordnete
Planungsziele sind gemal3 Kapitel 1 die nachhaltige Weiterentwicklung des in Stieghorst
zentral gelegenen und hervorragend an den OPNV angebundenen Siedlungsgebietes und
die Sicherung des qualitatvollen Mietwohnungsbaus.

5.1 Stadtebauliches Konzept und Erschlie3ung
a) Stadtebaulicher Gestaltungsplan

Grundlage fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist ein stadtebaulicher Gestal-
tungsplan , nach dem die kunftige Bebauung und die Binnenerschlie3ung des Plangebietes
neu geordnet werden soll. Die bisherige GrofR3struktur wird aufgeldst und durch kleinere
Einheiten ersetzt, die jedoch weiterhin drei- bis viergeschossig bleiben und im Endausbau
rund 180 Wohneinheiten umfassen sollen. Die Gebaude sollen zur Verringerung des Bau-
volumens und zwecks aufgelockerter Gestaltung mit drei ,echten” Vollgeschossen und mit
einem staffelgeschossartigen Obergeschoss mit variablen Grof3en ausgebildet werden.

Diese Gebaudegruppen werden in organischer Form um die HaupterschlieBungsachse, die
die bisherigen StichstralRen Insterburger Stral3e und Goldaper Strale im Ringschluss
verbinden wird, gruppiert. Das Altquartier wird insofern stéadtebaulich verdichtet, jedoch im
Wohnungsbestand durch kleinere Gebaudeeinheiten neu aufgeteilt und entzerrt. Die Uber-
alterten Geschosswohnungsbauten sollen schrittweise nach heutigem Stand in einem Zeit-
raum von etwa 5-7 Jahren bedarfsgerecht ersetzt werden.

Die Ausrichtung erfolgt aus energetischen Grinden und im Interesse der Wohnqualitat
soweit maglich in stdliche bis sidwestliche Richtungen. Entlang der Insterburger StralRe und
der Goldaper Stral3e ist jedoch aufgrund der Grundstilickszuschnitte teilweise eine westliche
Ausrichtung zu erwarten, ebenso aus Grinden der Schallabschirmung der Wohnbereiche im
Ostlichen Randbereich zur Stieghorster Stralie.

Die im alten Bebauungsplan im Sidosten an der Stieghorster Straf3e dargestellte Geschafts-
bebauung soll durch Mietwohnungsbau mit begleitenden Gemeinschaftseinrichtungen etc. im
Erdgeschoss uberplant werden. Die Eigentumerin mochte ihre dort bisher der Parkanlage
zugeschlagenen Grundstiicksflachen kiinftig baulich nutzen, soweit dieses nach der noch zu
entscheidenden Trassenwahl fir die geplante Verlangerung der Stadtbahnlinie moglich ist
(siehe Kapitel 3.2). Hierfur wird auch die Ubernahme einer rund 220 m2 groRen Teilflache
aus dem stadtischen Bereich angestrebt, um die geplante Bebauung abrunden zu kdénnen.

Die sechs Reihenhausgruppen, die sich in Privatbesitz befinden, werden von diesem Umbau
nicht erfasst. Die Parzellierung bleibt erhalten, der Umbau des Geschosswohnungsbaus soll
soweit wie mdglich Ricksicht auf diese Baugruppen nehmen. In der Anlage zum Gestal-
tungsplan werden der Bestand (grau schraffiert) und die Neuplanung Uberlagert, die Neu-
planung rickt nicht wesentlich ndher an die Reihenhausgruppen heran.
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b) Verkehrliche Erschlie3ung

Die Stieghorster StralRe besitzt eine HaupterschlieBungsfunktion fir den Stadtbezirk und
verbindet die Ortsmitte mit der Detmolder Straf3e im Suden und der Oldentruper Stral3e im
Norden. Das Siedlungsgebiet ,Allensteiner Stral3e" wird Uber die Memeler StralRe an die
Stieghorster Stra3e angebunden, eine untergeordnete direkte Zufahrt besteht von dem
Garagenhof im Osten.

Die bisher durch StichstralRen erfolgende BinnenerschlieBung wird im Plankonzept durch
einen ErschlieBungsring ersetzt, der Insterburger StralRe, Goldaper StralBe sowie die
namenlose Stral3e in Verlangerung des Ful3-/Radweges Allensteiner Stral3e verbindet. Fir
dieses ErschlieBungskonzept sprechen gegeniber der bisherigen Erschlieung durch Stich-
stral3en zusammenfassend:

» Stadtebaulich sinnvolle Querverbindung fiir das zusammenhangende Siedlungskonzept.
» Verzicht auf Gbergrof3e Wendeanlagen.

e Entzerrung des Ziel- und Quellverkehrs und erganzende Anbindung an die Stieghorster
Stral3e im Sudosten,

« gebietsfremder Durchgangsverkehr ist nicht zu befirchten.
» Sachgerechte ErschlieBung der Baukdrper im Siden, auch fur Ver- und Entsorgung.

Angemerkt sei, dass der Bestand heute mit der ruckwartigen ErschlieBung der sidlich
gelegenen Geschosswohnungsbauten tUber Ful3- und Radwege und befestigte Trassen in
den Griunflachen z.B. aus Sicht der Feuerwehr nicht unproblematisch ist.

Diese neu geplante offentliche Planstrale sowie die anschlieBenden bestehenden Stich-
straRen sollen im Sinne einer in Bielefeld in einigen Ausbauplanungen bereits erprobten
.sanften Separation” mit einer Breite von 8,75 m ausgebaut werden, so dass neben der
schmal auszubildenden Fahrbahn (mit Mehrzweckseitenstreifen) auch eine Baumzeile mit
Besucherstellplatzen und einem dahinter liegenden, abgegrenzten Seitenstreifen fir Ful3-
géanger aufgenommen werden kann. Der Ausbaustandard wird durch den Bebauungsplan
nicht festgelegt, hierflr ist ein gesonderter Beschluss der Bezirksvertretung erforderlich.

Fur den gegentber dem alten Plankonzept aus den 1960er Jahren erheblich gestiegenen
Stellplatzbedarf werden fir die rund 180 Wohnungen Sammel-Stellplatzanlagen mit zwei
Parkdecks, Garagenhodfen und ebenerdigen Stellplatzen vorgesehen. Durch ein verbessertes
Angebot soll der heutige Parkdruck im Stralenraum mit Belastungen u.a. auch fur die
Bewohner der Reihenhausgruppen entscharft werden.

Im Bestand sind heute im Plangebiet ca. 56 Offentliche markierte bzw. gut nutzbare
Stellplatze vorhanden. Hinzu kommen diverse Stellplatznutzungen in verkehrlich sehr
problematischen Abschnitten wie z.B. im Zufahrtbereich der StichstraBen auf die Memeler
Stral3e. Ein zeitweise erheblicher Parkdruck ist zu erkennen. Die Baugenossenschaft kann
heute nur etwa 100 private Stellplatze fir ca. 200 Wohnungen anbieten. Allerdings wurden
nicht alle Stellplatzanlagen gemalR Bebauungsplan aus dem Jahr 1961 bisher errichtet —
auch mit Rucksicht auf die angrenzenden Hausgruppen.

Nach der Ausbauplanung kénnen im neu gestalteten StralBenraum rund 46 offentliche Stell-
platze angeordnet werden. Die Baugenossenschaft will kinftig rund 190 bis 200 private
Stellplatze anbieten. Dieses fangt die Verringerung um etwa 10 offentliche Stellplatze zu
Gunsten einer verbesserten Stral3enraumgestaltung mit Baumen bei weitem auf.



54

In der Gesamtbilanz (ohne ca. 50 private Stellplatze der Hausgruppen) werden also kinftig
etwa 240 gegenlber 160 Stellplatzen im Bestand angeboten. Dieses wird zu einer deutlichen
Entlastung und Aufwertung der ErschlieBung und der Gesamtsituation fiihren.

Das Gebiet ist Uber die fuBlaufig erreichbare Endhaltestelle der Stadtbahnlinie 3 am Stieg-
horster Park und (iber die anschlieBenden Buslinien sehr gut an den OPNV angebunden.

Die fuBBlaufige ErschlieBung des Siedlungsgebietes Richtung Parkanlage und Ortsmitte
wird Uber kleine Stichwege nach Siden gewaéhrleistet und ist ebenfalls als sehr gut zu
bewerten. Das Wegenetz soll - in modifizierter Form - im Grundsatz beibehalten werden. Der
heute im Westen in Verlangerung der Insterburger Stral3e etwas breiter ausgebaute Weg,
der u.a. auch fur den Unterhalt der Grinanlagen genutzt wird, soll durch einen 3,5 m breiten
befestigten und flr Versorgungsfahrzeuge befahrbaren o6ffentlichen Weg, in dem auch
Kanaltrassen untergebracht werden, neu gestaltet werden. Ein zweiter 6ffentlicher Weg wird
in Verlangerung der Goldaper Stral3e als Ersatz fur einen bisher privaten Weg festgesetzt.
Der offentliche Zugang von der Stieghorster Stral3e zur Parkanlage wird ebenfalls gesichert.

¢) Ver- und Entsorgung, Technische Erschliel3ung
Entwésserung:

Nach der Vorabstimmung kénnen Regenwasser und Schmutzwasser grundsatzlich Gber
das bestehende und derzeit tlw. in Sanierung befindliche Netz im Norden (RW/SW-Kanale
Memeler Stral3e / Stieghorster Straf3e mit Anschluss an die Vorflut) sowie im Siden (SW-
Sammler in der Griinanlage) abgefuhrt werden. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der
genehmigten Kanalnetzplanung ,Entwurf zur Schmutzwasserentwasserung - Stieghorst -
Oldentrup”. Schmutzwasser wird der Klaranlage Brake zugeflihrt. In der Projektplanung
erfolgt eine intensive Abstimmung mit den Beteiligten.

Eine ausreichende Versickerung ist im Plangebiet nach den Erfahrungen der Stadt Bielefeld
bei den anstehenden schluffigen Lehmbdden (vgl. auch Bodenkarte 1:50.000) nicht mdglich.
Das im Plangebiet anfallende Wasser wird daher ortsnah in den Baderbach eingeleitet.

Die direkt an der Stieghorster Stral3e liegenden Grundstticke kénnen an die hier vorhandene
RW-Kanalisation angeschlossen werden. Kiinftig wird das Niederschlagswasser dann Uber
die neu geplante RW-Kanalisation in der Stieghorster StralRe, das geplante RKB/RRB
Stieghorster StraRe/Oldentruper StraRe und die geplante Einleitungsstelle E 7/179 in den
Baderbach geleitet. Die Kanalisation in Insterburger und Goldaper Straf3e wird im Rahmen
des StralRenneubaus erneuert. Die nérdlich der Allensteiner Straf3e geplanten Grundstiicke
kénnen dann an diese neue RW-Kanalisation zur Memeler Strale hin angeschlossen
werden. Von hier aus wird das Niederschlagswasser weiter wie bisher Gber die E 7/138 in
den Baderbach geleitet.

Das sudliche Plangebiet soll aus topografischen Grinden und zur Entlastung der
vorhandenen Kanalisation und Einleitungsstelle gedrosselt auf den natirlichen Landabfluss
Uber die einen neu zu verlegenden Regenwassersammler in den Teich in der Parkanlage
(Ruckhaltung) und Uber diesen in den Baderbach Uber die geplante E 7/138 entwéassert
werden. Durch die Einleitung Uber den Teich kann auf weitere Rickhaltemal3nahmen
verzichtet werden. Ggf. kdnnte aufgrund der Gelédndeneigung nach Sidwesten fir die
westlich gelegenen Gebaude eine zweite Einleitungsstelle (nach Drosselung) in die Vorflut
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erforderlich werden. Die Kanaltrasse ist mdglichst unter weitgehender Schonung des
Baumbestandes an den Rand der Parkanlage zu verlegen.

Die weitere Detailplanung und die Abstimmung der Fragen bezlglich Zeitablauf, Grund-
erwerb, Leitungsrechten etc. sind bereits parallel zum Planverfahren erfolgt, erste
KanalbaumaRnahmen sind im Herbst 2009 eingeleitet worden.

Technische Versorgung, Loschwasser:

Die Anforderungen an die technische ErschlieBung und die Ver- und Entsorgungs-
planung sowie die weitere Koordination mit Versorgungstragern und Fachbehdrden sind
nach Klarung der grundsatzlichen Plankonzeption in den ersten Verfahrensschritten parallel
zum weiteren Bebauungsplan-Verfahren geprift worden. Die Ver- und Entsorgung des
Plangebietes wird im Grundsatz durch Anschluss an die bestehenden Versorgungsnetze im
Bereich Memeler Stral3e/Stieghorster Strale und durch deren Erweiterung gesichert.
Vorhandene Trassen sind teilweise im Zuge der neu geplanten Erschlie3ung zu verlegen.

Die Energieversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Bielefeld GmbH. Auch hier erfolgen
detaillierte Abstimmungen Uber Leitungstrassen und schrittweises Vorgehen im Zuge der
Planrealsierung. Trafo- und Gasreglerstation der Stadtwerke Bielefeld GmbH im Osten an
der Stieghorster StralRe bleiben erhalten, die Trafostation im Westen am Rande der heutigen
Stellplatzanlage muss dagegen verlegt werden.

Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebietes mit Trink- und Feuer-
l6schwasser ist sicherzustellen. Nach Mitteilung des Feuerwehramtes wird unter Zugrun-
delegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405 fiir das Baugebiet eine
Mindestldschwassermenge von 96 mSh fir mindestens zwei Stunden fir ausreichend
gehalten. Die Stadtwerke Bielefeld GmbH hat mitgeteilt, dass diese Léschwassermenge
nach einer aktuellen Rohrnetzberechnung - einfaches Verfahren - bereitgestellt werden
kann. Anforderungen an und Abstande zwischen den Hydranten richten sich nach dem
DVGW-Arbeitsblatt W 331.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen  erfolgt durch die TELEKOM AG.

Baumstandorte und Leitungstrassen

Die Stadtwerke Bielefeld haben im Planverfahren gebeten, folgende Hinweise in die Begrin-
dung aufzunehmen:

Nach dem DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem ,Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur Straf3en- und
Verkehrswesen ist bezlglich Baumpflanzungen im Bereich vorhandener Versorgungsleitun-
gen gemal Abschnitt 3.2 der genannten Richtlinie zu verfahren.

Hieraus ist abzuleiten, dass bei Abstanden von tber 2,50 m zwischen Baumstandort und
AulRenhaut der Versorgungsanlage i.d.R. keine SchutzmalRnahmen erforderlich sind. Bei
Abstanden zwischen 1,00 m und 2,50 m ist der Einsatz von Schutzmafinahmen vorzusehen
(z.B. Errichten von Trennwanden aus Kunststoffplatten wie in der Vergangenheit praktiziert).
Bei Abstanden unter 1,00 m ist eine Baumpflanzung nur in Ausnahmeféllen mdglich. Bei
dem Errichten von Trennwanden ist auf jeden Fall zu beachten, dass der Abstand von
0,30 m zwischen Trennwand und AufRenhaut der Versorgungsanlage nicht unterschritten
wird (erforderlicher Arbeitsraum bei der Beseitigung von Stérungen). Die genannten, auf
Versorgungsleitungen anzuwendenden Kriterien gelten sinngema&R auch fir kreuzende
Hausanschlussleitungen.
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5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan Nr. 111/4/59.00 werden Festsetzungen getroffen, die sich an dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan Nr. [11/4/24.02 und an vergleichbaren Planungszielen und
Festsetzungen im Umfeld und in &hnlichen Plangebieten der Stadt Bielefeld orientieren:

a) Art der baulichen Nutzung

Im urspringlichen Durchfihrungsplan sind im Jahr 1961 Nutzungsgliederungen oder Bau-
gebietstypen im Sinne der heutigen BauNVO nicht festgesetzt worden. Das Gebiet ,Allen-
steiner StralRe” ist im Bestand i.W. als reines Wohngebiet im Sinne des § 3 BauNVO zu
bewerten. Allerdings wurde im Siudosten der Siedlung an der Stieghorster StraRe eine Ge-
schéaftsbebauung als Erganzung der Mischbebauung 6stlich der Stieghorster Stral3e geplant.

Im Zuge der Uberplanung wird das Baugebiet aus grundsatzlichen Erwagungen insgesamt
als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Gebiete dienen
grundséatzlich ebenfalls weitgehend dem Wohnen, moglich ist aber eine gewisse Flexibilitét
und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.

Diese Option ,wohnvertragliche Nutzungsmischung“ wird in der zentralen Lage in Stieghorst
ausdrucklich angestrebt, die Festsetzung reiner Wohngebiete gemal § 3 BauNVO mit vollig
einseitiger Nutzungsstruktur wird bei derartigen Neuplanungen im Stadtgebiet nicht mehr flr
zeitgemal gehalten. Grinde sind v.a. die anzustrebenden flexibleren Nutzungen der Sied-
lungsbereiche, der Infrastruktur sowie die Mdoglichkeiten zur Minderung des Verkehrs-
aufkommens, wenn z.B. kleinere Blronutzungen oder Dienstleistungen wohnungsnah unter-
gebracht werden konnen oder wenn andere berufliche Moglichkeiten am Wohnstandort
gegeben sind. Auch wenn erganzende Nutzungen nur in Einzelfallen zu erwarten sein
werden, die Zulassigkeit im Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes wird fur die anste-
hende Neuplanung des Siedlungsgebietes ausdrticklich fir sinnvoll gehalten.

Die gemal3 § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe und Tankstellen) werden jedoch ausgeschlossen, da diese dem ortlichen
Rahmen und den Planungszielen keinesfalls entsprechen wurden.

b) Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise und tberbaub  are Grundsticksflachen

Die WA-Bauflachen werden in 3 Teilbereiche gegliedert:

» Die geplanten Neubauten der Baugenossenschaft werden als Teilbauflachen WAL und
WA?2 festgesetzt. Die von Norden nach Siiden ausgerichteten Bauzeilen entlang Inster-
burger StralRe, Goldaper Stralle und Stieghorster Strafle werden jeweils als WAL
bezeichnet und kénnen aufgrund der Lage und des nach Norden starker geneigten
Gelandes etwas groRere Bauhohen erreichen. Die von Westen nach Osten ausgerichte-
ten Bauzeilen umfassen dagegen etwas kirzere Baukoérper mit abweichenden Nutzungs-
malden.

« Die bestehenden, jeweils einheitlich errichteten Hausgruppen werden als Teilbauflache
WABS festgesetzt, die sich i.W. nur in der Lange der jeweiligen Bauzeilen unterscheiden.

Die zentralen Regelungen Uber Nutzungsmafe, Bauweise, Uberbaubare Flachen etc. nach
8 9 (1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:
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Die Grundflachenzahl GRZ wird mit 0,4 festgesetzt. Dieser Wert orientiert sich an der
zulassigen Obergrenze gemal § 17 BauNVO, um in der hervorragend durch den OPNV
erschlossenen Innerortslage eine effektive und flexible Ausnutzung der verfigbaren Bau-
grundstiicke zu ermdglichen. Eine entsprechende Verdichtung auf den Baugrundstiicken
fur den Geschosswohnungsbau (WAL, WA?2) ist angesichts der Rahmenbedingungen mit
der unmittelbar sldlich angrenzenden groRen Parkanlage und der Planungsziele
gerechtfertigt.

Im Bereich der Reihenhausgruppen (WA3) wird ebenso dieser Wert gewahlt, obwohl auf
der Uberwiegenden Zahl der Grundstiicke die GRZ 0,4 nicht ausgenutzt werden kann. Auf
einzelnen kleineren Grundstiicken kénnten jedoch bei einer geringeren GRZ ansonsten
die zuléssigen Uberbaubaren Bauflachen einschlief3lich ggf. zum Hauptbaukorper
gehorender Anbauten nicht ausgenutzt werden.

Die Zahl der Vollgeschosse greift den Bestand auf und wird entsprechend fiur die Bau-
grundsticke im WA1 und WA2 mit maximal vier Vollgeschossen, fir die Reihenhaus-
gruppen im WAS3 mit maximal zwei Vollgeschossen gewabhilt.

Die Zulassigkeit von max. 4 Vollgeschossen im WAL und WA2 erlaubt, zur Verringerung
des Bauvolumens und zwecks aufgelockerter Gestaltung mit drei ,echten” Vollgeschos-
sen und mit einem Staffelgeschoss als Obergeschoss zu arbeiten. Dieses Staffel-
geschoss kann auf allen Seiten von dem darunter liegenden Vollgeschoss deutlich
erkennbar zurlickgesetzt sein. Aufgrund der geplanten aufgelockerten Anordnung mit
zueinander versetzten Gebaudeelementen kann jedoch teilweise rechnerisch auch ein
Vollgeschoss im Sinne des § 2 BauO NRW erreicht werden, in Teilbereichen wird auch
der im Regelfall als Mindestmaf} vorausgesetzte Abstand von mindestens 1 m Ruck-
sprung nicht eingehalten. Somit wird keine weitere Differenzierung mit Staffelgeschossen
im Bebauungsplan vorgenommen, um diese auch stadtebaulich gewtinschte Flexibilitat zu
erhalten.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch Firsthbhen bestimmt. Aufgrund der aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 111/4/24.02 sinngemaR Ubernommenen bauge-
stalterischen Begrenzung auf konstruktive Drempel (einschlieBBlich erforderlicher
Warmeddmmung) und der engen Vorgaben fir Dachneigungen soll auf Traufhéhen
verzichtet werden. Nach den Bauakten sind die Traufhéhen fir die Hausgruppen im WA3
zudem je nach Standort und Baugruppe im Detail unterschiedlich und auf Nord- und
Sidseite schwierig einheitlich zu bestimmen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen  gehen etwas liber das Plankonzept fur die Bau-
grundstticke im WAL und WA2 hinaus, um fir die weitere Planung mit - ausdricklich im
Interesse der aufgelockerten Bebauung gewiinschten - zueinander versetzten Gebaude-
elementen einen gewissen Spielraum einzurdumen.

Im Bereich der Reihenhausgruppen im WA3 werden die bisher mit 11-12 m Tiefe festge-
setzten Baufenster nach Siden auf im Mittel 15 m erweitert, um den Eigentimern einen
groRReren Spielraum fir eingeschossige Anbauten und Wintergéarten zu eréffnen. Nach der
von Eigentimern im Rahmen der Beteiligung gemal? § 3 (1) BauGB geaulierten ableh-
nenden Haltung wird die zunachst im Vorentwurf angedachte Zulassigkeit von zwei-
geschossigen Erweiterungen zurtickgenommen. Hier wird ausdriicklich eine sorgféltige
Bauberatung und Objektplanung im Einzelfall empfohlen, da jegliche Anderungen in
diesen Bauzeilen die gestalterische Qualitat der Zeile bertihren und auch nachbarschaft-
liches Konfliktpotenzial bergen.

Als Bauweise wird im Bebauungsplan Nr. 111/4/59.00 im Grundsatz eine offene Bauweise
mit Einzelgebauden oder Hausgruppen festgesetzt.
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In den WA3 und WA1 werden angesichts der bestehenden Hausgruppen mit LAngen von
ca. 53 m zzgl. Anbaumdglichkeit und aufgrund der angestrebten einzelnen Gebéude im
Geschosswohnungsbau mit teilweise bis zu knapp 60 m Lange erganzend fir Teilbe-
reiche auch eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier gelten die Mal3gaben der
offenen Bauweise gemalR § 22 (1) BauNVO, es sind jedoch Gebaudelangen bis z.B. 60 m
zulassig. Diese Uberschreitung der Standardvorgabe von 50 m Lange gemal BauNVO ist
angesichts des Bestandes und der Rahmenbedingungen unproblematisch.

Im mittleren, stdlichen WA2 werden dagegen die Baukérperlangen auf 32 m reduziert,
um die ausreichende Besonnung der nérdlich gelegenen Gebaude zu sichern (siehe
nachfolgender Punkt c).

» Die Ausrichtung der baulichen Anlagen im WAS3 orientiert sich eng am Bestand und
soll neben der energetisch gunstigen Ausrichtung nach Siden die nachbarschaftliche
Vertraglichkeit von Umbau- oder Modernisierungsmaf3nahmen sichern.

¢) Energieeffizienz und Tageslicht in Innenrdumen ge  malf3 DIN 5034-1

Grundsatzlich erlaubt die Uberwiegende Ausrichtung der Gebaude und Hausgruppen mit
den Wohnbereichen nach Siden eine gute Besonnung und eine entsprechende Nutzung der
Sonnenenergie. Die Geschosswohnungsbauzeilen auf den von Nord nach Sid ausgerichte-
ten Grundstiicken entlang der bestehenden Strafen kénnen mit der Ausrichtung nach
Westen noch eine relativ attraktive Wohnsituation bieten (Abendsonne).

Angesichts der begrenzten Flachenverfugbarkeit im Stden zwischen den privaten Garten
der Hausgruppen und der Parkanlage Stieghorst kénnen dort zwischen den neu geplanten
Bauzeilen etwa 20-25 m Abstand erreicht werden, so dass in der nordlichen Bauzeile die
Untergeschosswohnungen teilweise deutlich verschattet sein kdnnen. GemaR DIN 5034-1
»rageslicht in Innenrdumen® - die als Anhaltspunkt fur die Bewertung des Plankonzeptes
im Bauleitplanverfahren genutzt wird - ist eine Wohnung ausreichend besonnt, wenn ihre
Besonnungsdauer am 17.01. eines Jahres eine Stunde und mehr flir mindestens einen
Wohnraum betragt. Daher wurden die Gebaudestellungen und Bauhdhen in einer Simulation
des Sonnenstandes fir den Stichtag 17. Januar hinsichtlich der Besonnung Uberprft. Im
Ergebnis kann diese Besonnungsdauer auch fir die Erdgeschosswohnlagen erreicht
werden, wenn sichergestellt ist, dass die siudlich vorgelagerten Gebaude eine Lange von
etwa 32 m nicht tUberschreiten und entsprechend gro3e Licken zwischen den Baukdrpern
vorhanden sind (siehe Regelungen zur ,Bauweise"). Eine alternative enge Begrenzung der
sudlichen Baufelder wurde verworfen, um ausreichende Flexibilitat fur die weitere Objekt-
planung zu wahren.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Gemald § 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele
aufgenommen. Diese ergénzen die Inhalte gemaf § 9(1) BauGB. Mit Blick auf die Randlage
zum Park, auf die Quartiergestaltung und -durchgrinung sowie auf die Nachbarschaft
werden Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfeldes erarbeitet.
Erreicht werden soll im ortsiblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abge-
stimmte Gestaltung und Malflstablichkeit der Baukdrper und des Quartiercharakters. Die
gestalterischen Festsetzungen regeln die architektonische Grundformensprache fur das
Baugebiet.
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Die Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismafig und engen die
Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht (bermé&Rig ein. Gewaéhlt werden ortsibliche
Rahmenbedingungen, die fur die neu zu gestaltenden WALl und WA2 noch einen erheb-
lichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben. Im WA3 wird der in den einzelnen
Baureihen sehr einheitliche Gebaudebestand auf Grundlage des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes bernommen und im Interesse der nachbarschaftlichen Vertraglichkeit
von Umbau-/ModernisierungsmafRhahmen und Anbauten sinngemalf fortgeschrieben.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen h&ufig mangelhaft ist. Als regionaltypische Dachform fur kleinere Wohn-
gebaude qilt das Satteldach, bei groReren Gebauden kommen auch flach geneigte
Walmdacher oder Flachdacher in Frage. Nach dem abgestimmten Plankonzept der
Baugenossenschaft werden flach geneigte Sattel- und Walmdacher festgesetzt.

Die bestehende Dachform der Hausgruppen im WA3 mit asymmetrischen Satteldachern
wird entsprechend aufgenommen.

Aus dem alten Bebauungsplan wird die Begrenzung auf konstruktive Drempel sinn-
gemal einschliellich erforderlicher Warmedammung tbernommen.

Dachaufbauten werden insgesamt ausgeschlossen, da diese angesichts der durchweg
flach geneigten Dacher im Plangebiet die Dachlandschaft erheblich durchbrechen und
dominieren wirden. Dieses ist weder baugestalterisch noch nachbarschaftlich v.a. mit
Blick auf das WA3 gewilinscht.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der Grund-
elemente von Reihenh&dusern wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit z.B. unterschied-
lichen Dachgestaltungen oder Geb&audehOhen an einem stadtebaulich einheitlichen
Baukorper sollen vermieden werden. Die Festsetzung ist im WA3 aufgrund des
Bestandes, im WAL und WA2 aufgrund des angestrebten Gesamtkonzeptes wichtig und
zu rechtfertigen. Alternativ missten zur Sicherung der gestalterischen Ziele sehr restrik-
tive Vorgaben gewéhlt werden, was zugunsten der Eigentiimer bzw. Bauherren verworfen
worden ist.

Abweichungen fir den Uberplanten Altbestand sollen im Einzelfall zugelassen werden
kénnen, da z.B. geringe Differenzen im Bestand vorliegen, die aber nicht alle durch
zwangslaufig zusammenfassende Regelungen im Bebauungsplan berlcksichtigt werden
kénnen.

Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragen zur optischen Reduzierung der
~Flache" bei und sind entscheidend fir die stadtebaulich-gestalterische Qualitat derartiger
Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient neben gestalterischen Zielen
der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung)
sowie der nutzerfreundlichen Beschattung der Kfz im Sommer. Festsetzungen zur Pflan-
zung von B&aumen im Bereich der Stellplatzanlagen werden regelméafRig von der Stadt
Bielefeld getroffen.

Geprift worden ist, ob das im Regelfall in der Stadt Bielefeld festgesetzte Verhaltnis von
einem anzupflanzenden Baum je 4 Stellplatze vorgegeben werden soll oder ob ein
Verhaltnis von z.B. einem anzupflanzenden Baum je 6 Stellplatze sachgerechter sein
kann. Angesichts der Bestandslberplanung der Reihenhauszeilen und des schrittweise
erfolgenden Bestandsumbaus der Genossenschaftsanlage wird das etwas flexiblere
Verhéltnis von einem Baum je 6 Stellplatze in diesem besonderen Fall fir sinnvoller
gehalten. Ergéanzend ist auch auf die beengten Rahmenbedingungen mit Schallschutz-
maflinahmen an der Stieghorster Stral3e zu verweisen.
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« Einfriedungen koénnen im StralRenraum und gegeniber der Nachbarschaft grol3e Wir-
kung entfalten: sind sie unmafistablich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an
Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf das gestalterische
Gesamtbild und auf die Qualitét des Stral3enzuges. Im Durchfihrungsplan im Jahr 1961
wurden nur Spriegelzdune oder Maschendraht in lebender Hecke oder Rasenkanten-
steine zugelassen. Aus heutiger Sicht werden im Bebauungsplan rahmensetzende
Vorgaben mit geringeren Einschrankungen getroffen, die die Hohe von Einfriedungen in
Vorgérten auf ein vertragliches, auch fir Kinder Giberschaubares Mal3 begrenzen. Zaun-
konstruktionen sollten nicht massiv im Straldenraum wirksam werden.

5.4 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichk eit

Nachfolgend werden die zentralen umweltrelevanten Auswirkungen der Planung dargelegt.
Grundlage sind die ortlichen Bestandsaufnahmen, die Auswertung allgemein verfligbarer
Quellen, die bisherigen Stellungnahmen der Fachbehorden und Fachamter sowie das vorlie-
gende schalltechnische Gutachten:

5.4.1 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes un  d des Klimas

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach dem gegenwartigen Kenntnis-
stand folgende Aussagen Uber ggf. relevante Emissionsquellen und entsprechende
planerische Mafinahmen zu treffen:

a) Stral’en- und Schienenverkehr - Einwirkungen auf  das Plangebiet
a.1) Ausgangslage und Schallimmissionsplan Gesamtve rkehr

Immissionen durch Stralenverkehr  wirken im Randbereich im Osten und Nordosten auf
die vorhandene Bebauung entlang der o¢rtlichen Hauptstral3e Stieghorster Strafle ein. Die
Endhaltestelle der Stadtbahnlinie 3 liegt rund 100 m bis 120 m stdlich der der Parkanlage
zugewandten Bauzeile. Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind im Plangebiet jedoch
keine besonderen Larmimmissionen durch die Stadtbahn zu verzeichnen.

Laut Schallimmissionsplan Gesamtverkehr (Datenbezugsjahr 2008) und unter Berick-
sichtigung der bis 2008 erfolgten Verkehrsentwicklung gemaf’ Verkehrsmodell 2008 (Amt fir
Verkehr) erreichen die Immissionspegel im Umfeld der maRgeblichen Stieghorster Stralze >
65 - < 70 dB(A) tags und > 55 - < 60 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte 55/45 dB(A)
tags/nachts fur WA gemaf3 DIN 18005 werden im Strallenumfeld deutlich Giberschritten. Tags
wird zudem die Sanierungsgrenze (sog. ,enteignungsgleicher Eingriff) von 70 dB(A) im
unmittelbaren Randbereich erreicht. Das Larmbelastungsniveau ist dort tags/nachts mehr als
mischgebietstypisch.

An der Memeler Straf3e werden infolge des Verkehrsmengenriickganges heute geringere
Werte als noch vor einigen Jahren erreicht: unter 65 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts.
Ruckwartig im inneren Bereich der Siedlung erreichen die Immissionspegel weniger als
55/45 dB(A) tags/nachts und sind damit als idealtypisch fir WA zu bewerten.

In Hohe der Einmindung Schneidemdihler Straf3e im Sitdosten erreichen die Werte nach
dem Datenbezugsjahr 2008 < 60/55 dB(A) tags/nachts, im Einmundungsbereich ist das
Larmbelastungsniveau mehr als mischgebietstypisch.
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a.2) Fallbezogene Prufung des Planvorhabens durch e in Schalltechnisches Gutachten

Aufgrund der hohen Larmbelastung durch Straenverkehr im Umfeld der Stieghorster Stral3e
wurde daher ein Schalltechnisches Gutachten * erstellt, um fallbezogen die allgemeinen
Aussagen des Schallimmissionsplanes Gesamtverkehr zu Uberprifen und um konkrete
Schallschutzanforderungen fur das Plankonzept entwickeln zu kénnen. Dieses Gutachten
wird in der Anlage zur Begrindung beigefiigt. Das Gutachten hat die 0.g. Immissionspegel
i.W. bestétigt (s.d., Kapitel 4, S. 9ff). Zusammenfassend sind folgende Immissionspegel in
den Teilbereichen zu verzeichnen (Hinweis: Im Gutachten werden genaue Differenzierungen
fur EG und AulRenwohnbereiche sowie 1. bis 3. OG dargelegt - siehe dort):

¢ Neubebauung im siddstlichen Plangebiet: In der 1. Bauzeile (1. Obergeschoss)
werden direkt an der Stieghorster StrafRe Pegel von bis zu 70 dB(A) tags und bis zu 59
dB(A) nachts erreicht. In der 2. Reihe zur Stieghorster Straf3e werden Pegel von bis zu
etwa <65 dB(A) tags und <55 dB(A) nachts erreicht.

¢ Neubebauung im mittleren und westlichen Plangebiet: Die errechneten Pegel liegen
im Osten in der 3. Baureihe (1. Obergeschoss) der Stieghorster Strale (ohne Schall-
abschirmung durch StraRenrandbebauung gerechnet) und im Norden an den Nordfassa-
den zur Memeler Strafe um etwa 55/56 dB(A) tags und etwa 45/46 dB(A) nachts. Im
flachenm&Rig ganz uberwiegenden ruckwartigen Plangebiet werden Pegel zwischen <55
dB(A) tags und <45 dB(A) nachts erreicht.

« Bestehende Hausgruppen: An den vorhandenen Hausgruppen im WA3 entlang der
Memeler StraBe (1. Obergeschoss) treten tags Pegel zwischen 64 dB(A) im Nordosten
und 45 dB(A) im westlichen Plangebiet auf. Nachts werden zwischen 53 dB(A) im
Nordosten und 35 dB(A) im Westen erreicht. Der Gutachter hat darauf hingewiesen, dass
sich an den vorhandenen 6stlich gelegenen AulR3enfassaden der Bauzeilen keine Fenster
und somit keine Immissionsorte befinden.

Entlang der Stieghorster Stral3e erreichen die Immissionspegel (1. Obergeschoss) rd.
< 70/60 dB(A) tags/nachts.

Im Gutachten werden als Grundlage fiur die bauleitplanerische Abwagung diese Ergebnisse
auf S. 11-12 in Relation zum schalltechnischen Regelwerk dargestellt:

* Auf den ganz tUberwiegenden Neubauflachen WA1 und WA2 mit Ausnahme des sidost-
lichen Planbereiches an der Stieghorster Stralle werden die idealtypischen Orientie-
rungswerte des Beiblattes zur DIN 18005  fir allgemeine Wohngebiete tags und nachts
von 55/45 dB(A) eingehalten. Im siddstlichen Bereich werden ohne aktiven Larmschutz
noch jeweils die idealtypischen Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 fur
Mischgebiete von 60/50 dB(A) ab der 3. Baureihe eingehalten.

» Die Wohngebietswerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59/49
dB(A) werden mit Ausnahme der 4 im Sidosten neu geplanten Gebaude tags und nachts
eingehalten. An 2 dieser 4 Gebaude werden die Mischgebietswerte von 64/54 dB(A) noch
eingehalten, diese werden nur direkt an der Stieghorster Strafl3e Uberschritten.

! schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 111/4/59.00 ,Wohngebiet Allensteiner
StralRe” , AKUS GmbH, Bielefeld, 08.04.2009 sowie
Erganzende schalltechnische Untersuchungen im Rahmen des Planverfahrens Nr. 111/4/59.00, AKUS GmbH,
Bielefeld, 23.04.2009
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« An den vorhandenen Hausgruppen im WA3 werden Uberwiegend die Wohngebietswerte
des Beiblattes zur DIN 18005 larmabgewandt entlang der 1. Baureihe sowie in den
rickwartigen Baureihen bzw. der 16. BImSchV eingehalten. Im nordoéstlichen Rand-
bereich zur Stieghorster Stral3e werden zumindest auch die Mischgebietswerte der 16.
BImSchV eingehalten.

Zwischenergebnis:

Die ganz uberwiegenden riickwartigen Neubauflachen koénnen sehr gut fir die geplante
Wohnbebauung genutzt werden. Im Randbereich zur Stieghorster Stral3e ist dagegen
entweder v.a. auf den ersten Neubaukdrper zu verzichten oder es sind groRere Abstande zur
Stral3e oder umfangreiche aktive oder passive SchallschutzmafRnahmen zu ergreifen.
Bezlglich der vorhandenen Wohnhduser st festzuhalten, dass an den am starksten
belasteten nordostlich gelegenen Hauseinheiten die Orientierungswerte fir ein Mischgebiet
60/50 dB(A) tags/nachts gemafd DIN 18005 deutlich Uberschritten werden und die Sanie-
rungsgrenze mit 70 dB(A) tags entlang der Stieghorster Stral3e erreicht wird. Insgesamt
werden MalRBnahmen zum passiven Larmschutz bei Nutzungséanderungen, Umbauten und
Neubauten fur den Bestand erforderlich.

a.3) Stadtebauliche Bewertung des Neubaugebietes Al lensteiner StrafRe und Losungs-
ansatz fur den Schallschutzkonflikt an der Stieghor ster Stral3e

Aus Sicht der Stadt Bielefeld besitzt das Planvorhaben eine sehr grof3e Bedeutung. In den
Kapiteln 1, 4 und 5 dieser Begriindung sind die stadtebaulichen Rahmenbedingungen und
die Planungsziele der Stadt Bielefeld und der Baugenossenschaft dargelegt worden. Das
Plangebiet liegt in absolut zentraler Lage im Stadtbezirk Stieghorst. Neben dem Neben-
zentrum Stieghorst grenzen auch die Haltestelle der Stadtbahnlinie 3 und die zentrale Bus-
haltestelle Stieghorst direkt im Sidosten der Parkanlage Stieghorst an. Der bewohner-
vertragliche Umbau der Genossenschaftssiedlung erfolgt daher an einem stadtebaulich
idealen Standort, die Beibehaltung einer angemessenen Verdichtung ist ausdriicklich
geboten.

Hieraus ergibt sich grundséatzlich die Begriindung fur die weitestgehende Beibehaltung der
Planung - vorbehaltlich der Einzelfallentscheidung Uber die beiden Ostlichen Baukodrper an
der Stieghorster StralRe. Deren Planung im Osten wurde weiter intensiv mit dem Gutachter
und mit der Baugenossenschatt erortert:

* Im Gutachten ist ein Verzicht auf den ersten, langgestreckten Baukérper an der
Stralle und die ersatzweise Errichtung eines etwa 110 m langen Larmschutzwalles
berechnet worden. Bei einer Hohe von 3 m hat dieser Wall aber fir die anschlieRenden
Obergeschosse keine relevante Schutzwirkung. Auch eine Erhéhung auf z.B. 5 m wirde
fur 2. und 3. OG kaum Minderung bringen, ein erster Baukdrper als Schallriegel wéare fur
das gesamte Quartier wesentlich wirksamer. Aus stadtebaulicher Sicht wird eine derartige
Schutzanlage - auch bei einer ,baulichen* Gestaltung als Schallschutzwand - in dieser
zentralen Lage nachdricklich abgelehnt, so dass angesichts der relativ geringen Schutz-
wirkung dieser Lésungsansatz verworfen worden ist.

* Ein Verzicht auf den ersten Baukorper und eine weitere Ricknahme der Baukorper
in zweiter Reihe waren ggf. denkbar, wenn dieses von der Baugenossenschaft im
Rahmen des Gesamtprojektes noch getragen und wenn stattdessen andere Nutzungen in
Randlage zur Stral3e angeordnet werden kdnnten.
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Denkbar waren die Zusammenfassung und zentrale Anordnung von grof3flachigen Stell-
platzanlagen fir die Neubebauung im Osten. Dieses wirde jedoch erfahrungsgeman
dazu fuhren, dass aufgrund der relativ weiten Wege zu den Wohngebauden die Stellplatz-
anlagen nicht ausreichend genutzt werden wirden und dass stattdessen weiterhin mit
einem hohen Parkdruck im Straf3ensystem zu rechnen ware. Dieses wirde zu Lasten der
Wohnqualitat im Quartier und zu Nachteilen fir die Altanlieger in den Hausgruppen fiihren
(siehe kontroverse Diskussion im Rahmen der Beteiligung gemaf 8 3(1) BauGB). Auch
ware die Massierung von Stellplatzanlagen an der HauptstraRe in Richtung Ortszentrum
aus stadtebaulicher Sicht problematisch.

Die Baugenossenschaft hat nachvollziehbar dargelegt, dass aufgrund der raumlich
schwierigen Rahmenbedingungen mit der Lage zwischen Altanliegern, Parkanlage mit
Baumbestand etc. ein Verzicht auf die Baukdrper im Plangebiet nicht ohne massive
Qualitatsverluste kompensiert werden kann, wobei eine weitere Verdichtung oder ggf.
teilweise funfgeschossige Baukorper stadtebaulich und nachbarschaftlich nicht erwiinscht
sind.

Aufgrund dieser o.g. Uberlegungen wurde zur Lésung des Zielkonfliktes ein Plankonzept
mit einer Kombination aus Nutzungsgliederung sowie ak tiven und passiven
Schutzmal3nahmen vorgeschlagen. Hierzu wurde die 0.g. ergdnzende schalltechnische
Untersuchung vom 23.04.2009 vorgelegt:

Von der Baugenossenschaft bendétigte weniger larmsensible Verwaltungs- und Gemein-
schaftseinrichtungen kdnnen insbesondere im Erdgeschoss des Baukorpers an der
Stieghorster Straf3e unter Bericksichtigung von Malinahmen zum passiven Larmschutz
untergebracht werden. Seniorenwohnen und kleinere Apartments, die an anderer Stelle
im Baugebiet angedacht waren, konnen hier in den Obergeschossen geblindelt und nach
Westen ausgerichtet werden. An der Ostfassade sind in den Obergeschossen Richtung
Stieghorster Stral3e nur Treppenhéuser, Flure und Laubengange zulassig.

Nach schalltechnischer Prifung sind diese restriktiven Vorgaben zur Nutzungsgliederung,
zur Grundrissgestaltung und zur ,architektonischen Selbsthilfe* eine geeignete Lésungs-
mdglichkeit flr den stadtebaulich winschenswerten Baukdrper an der Stieghorster
StralRe. An den somit wirksam abgeschirmten Westfassaden kénnen sogar die idealtypi-
schen Wohngebietswerte 55/45 dB(A) tags/nachts des Beiblattes zur DIN 18005 im
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss eingehalten werden. In Kombination mit einer im
Suden anschlieRenden Schallschutzwand im Bereich der Stellplatzanlage mit mindestens
3 m Hohe kann auch eine sehr gute Abschirmung der weiteren Gebdude in zweiter und
dritter Reihe erfolgen (siehe erganzende schalltechnische Untersuchung).

Eine nochmalige Prufung hat gezeigt, dass wegen der 0.g. htheren Belastung an der
Schneidermiihler StraRe gemal Datenbezugsjahr 2008 an der Westfassade des
geplanten Neubaus entlang der Stieghorster Straf3e (1. Baureihe) voraussichtlich teilweise
noch eine Uberschreitung der idealtypischen néachtlichen Orientierungswerte fir WA von
45 dB(A) gemald DIN 18005 um etwa 3 dB(A) verbleibt. Diese Larmpegelerhéhung ist
zwar deutlich, MI-Niveau wird aber noch unterschritten. Vor diesem Hintergrund,
angesichts der Planungsziele und aufgrund der getroffenen aktiven und passiven
SchutzmaRnahmen ist diese Uberschreitung in diesem Einzelfall aber noch vertretbar.

Insgesamt verbleibt entlang der larmzugewandten Ostfassade die hohe Larmbelastung
mit < 70/60 dB(A) tags/nachts. Dies ist aufgrund der hier ausschlie3lich geplanten und
textlich festgesetzten stralRenzugewandten und larmunsensiblen Raumnutzungen in
diesem planerischen Einzelfall hinnehmbar.

Mit der geplanten aktiven Larmschutzwand wird die urspringlich mehr als mischgebiets-
typische Larmbelastung tags/nachts auf den riickwartig geplanten Grundstiicken ein-
schlief3lich AuRenwohnbereichen im Erdgeschossniveau (2. Baureihe) deutlich gemindert.
Insgesamt verbleibt die Larmbelastung hier mit < 60/50 dB(A) tags/nachts immer noch
etwas mehr als wohngebietstypisch.



64

Diese MalRBhahmen werden entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt. Dartiber hinaus
wird zur Information der kinftigen Bewohner auf die Vorbelastung durch StralRen-
verkehrslarm in den Randbereichen hingewiesen (Kennzeichnung gemaR § 9 (5) Nr. 1
BauGB).

Angemerkt sei, dass die Riegelbebauung zwar erhebliche schallabschirmende Wirkung
besitzt, dass aber an den Baukodrpern in zweiter Reihe gemal Schallgutachten bei freier
Schallsausbreitung die Mischgebietswerte der 16. BlmschV von 64/54 dB(A) noch i.W.
eingehalten werden. Die Riegelbebauung ist also keine SchallschutzmalRnahme mit
zwingender ,ErschlieBungsfunktion” fir die westlich gelegenen Baukérper, zumal auch
deren Wohnbereiche abgeschirmt nach Westen und Suden ausgerichtet werden durften.
Eine abschnittweise Bebauung ist somit grundsatzlich maglich.

In der stadtebaulichen Gesamtabwéagung wird mit dieser MaBhahmenkombination eine
angemessene und vertragliche Losung fir die schalltechnisch kritische Randlage zur
Stieghorster Stral3e gesehen. Grundsatzlich ist zudem festzuhalten, dass die Neuplanung
hier im Vergleich zur bestehenden Bausubstanz eine Verbesserung fir die kinftigen
Bewohner mit sich bringen wird. Der Neubaustandard mit den heute Ublichen Anforderun-
gen an den Warmeschutz sorgt ohnehin schon fiir einen deutlich besseren Schallschutz.

a.4) Regelungen fir die vorhandene Bebauung im WA3 i  m Nordosten Richtung Stieg-
horster Stral3e

An den nordostlich gelegenen Hauseinheiten im WA3 werden die Orientierungswerte fir
Mischgebiete 60/50 dB(A) tags/nachts deutlich Uberschritten. Passive Schallschutz-
maflinahmen werden fir schutzwirdige Wohn- und Schlafraume erforderlich.

Festgesetzt wird im Bebauungsplan, dass an den Fassadenabschnitten, die gemaf Schall-
gutachten im 1. OG in H6he von 60-64/50-54 dB(A) tags/nachts belastet sind, bei Umbauten
und Nutzungsanderungen sowie bei einer Neubebauung passive LarmschutzmalRnahmen
erforderlich werden (gedammte AulRenwdnde und Décher, Fenster). Die Gebaude in den
gekennzeichneten Bauzeilen im Nordosten des WA3 Richtung Stieghorster Straf3e sind vor
schadlichen Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass in Wohnrdumen tags 35 dB(A) und
in Schlafraumen nachts 30 dB(A) nicht Uberschritten werden. Ein entsprechender schalltech-
nischer Nachweis Uber die Einhaltung dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 ist zu
erbringen.

Dartuber hinaus werden auch diese dstlichen und nérdlichen Bauzeilen im Plangebiet gemaf
8§ 9 (5) Nr. 1 BauGB gekennzeichnet , um die Alteigentimer der 6stlichen Reihenhauser
und kiinftige Bewohner Uber diese Vorbelastung zu informieren.

b) StraRenverkehr - Auswirkungen durch die Neuplanu ng

Das Plangebiet wird weiterhin Gber das Wegenetz mit dem Anschluss Memeler Stral3e /
Stieghorster StralRe erschlossen. Hinzu kommt eine Aufwertung der erganzenden Anbindung
des ErschlieBungsringes an die Stieghorster StralRe im Sidosten. Wie bereits dargelegt
werden die bisherigen rund 200 Wohneinheiten durch etwa 180 neue Wohneinheiten ersetzt.
Im Ergebnis wird hiermit gegeniiber dem Bestand keine nennenswerte Anderung des
Verkehrsaufkommens durch Kfz verbunden sein.
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¢) Gewerbliche Nutzungen

Gof. relevante gewerbliche Nutzungen und Vorbelastungen existieren im Plangebiet oder
im naheren Umfeld nicht. Ostlich der Stieghorster StraRe befinden sich im Rahmen der dort
ansassigen gemischten Nutzungen diverse kleinere und mittlere Handels- und Gewerbe-
nutzungen, die jedoch bereits von Wohnnutzungen umgeben sind. Besondere immissions-
schutzrechtliche Konflikte sind nicht bekannt.

d) Landwirtschaft

Eventuelle negative Einwirkungen aus der Landwirtschaft und insbesondere aus ggf.
problematischer Tierhaltung bestehen nicht.

e) Stadtklima und Luftreinhaltung

Sudlich des Plangebietes verlauft der offentliche Griinzug der Parkanlage Stieghorst .
Dieser gehort zu einem netzférmigen Griinsystem, das hochklimaempfindlich und -wirksam
ist. Es stellt ein Kaltluftentstehungsgebiet dar. Das Baugebiet mit der massiven Riegel-
bebauung selbst hat keine hochwertige stadtklimatische Funktion.

Das Plangebiet bildet ein gering klimaempfindliches Stadtrand-Klimatop, welches auf Grund
der verdichteten Bebauungsstrukturen eine deutlich eingeschrankte Belliftung und sommer-
liche Uberwarmungstendenzen aufweist. Mit dem Vorhaben wird sich die stadtklimatische
Situation auf Grund der in der Summe ahnlich bleibenden Nutzung und Versiegelung nicht
wesentlich andern. Aus stadtklimatischer Sicht sind insbesondere Baumpflanzungen auf
bzw. Uber oder neben versiegelten Flachen wie Stellplatzanlagen und entlang der StralRen
von besonderer Bedeutung, ebenso weitere Baumpflanzungen und die mdglichst wasser-
gebundene Befestigung von Nebenflachen. Neben den in Kapitel 5.3 genannten bauge-
stalterischen Zielen werden auch aus diesem Grund Baumpflanzungen an Straf3en und
Stellplatzanlagen vorgeschrieben. Zusatzliche Begrinungsmaflinahmen von Nebenanlagen
einschlie3lich Fassadenbegrinungen werden nicht vorgegeben, sondern sind im Einzelfall
insbesondere von der Baugenossenschaft angemessen zu prifen.

f) Kfz-bedingte Luftschadstoffe

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffmono-
xid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM10 und Ruf3 im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung
erlangen. Die Stieghorster StralRe ist eine stark befahrene StralRe, so dass eine Uberschrei-
tung von Werten der 22. BImSchV zunachst nicht ausgeschlossen werden kann. Daher hat
das Umweltamt mit dem dort vorhandenen Programm IMMIS die Belastung auf Basis des
DTV von 15.360 Kfz (12,6 % Lkw Anteil, Bezugsjahr 2008) abgeschatzt. Die Berechnung
ergibt eine Unterschreitung der Grenzwerte der 22. BImSchV , auch durch die untergeord-
neten umliegenden StraRen entsteht keine ggf. problematische Zusatzbelastung.

Aufgrund der ortlichen Rahmenbedingungen und der gliedernden und durchliftenden
Funktion des Griinzuges wird keine besondere Belastung erwartet.
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5.4.2 Belange des Bodenschutzes, des Gewasser- und Hochwasserschutzes
a) Belange des Bodenschutzes

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im Kataster der
Stadt eingetragen. Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz die
Verpflichtung, bei Baumal3nahmen, Baugrunduntersuchungen oder &hnlichen Arbeiten
auftauchende Anhaltspunkte fir mdgliche Altlasten oder schadliche Bodenverénderungen
unverzuglich der zustandigen Behdrde mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Ein Verdacht auf Kampfmittelgefahrdung liegt nicht vor. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst
Westfalen-Lippe hat auf Basis der flr den Bereich zurzeit vorliegenden Unterlagen festge-
stellt, dass hinsichtlich der beantragten Flache keine Uberpriifungs- bzw. Entmunitio-
nierungsmaflnahmen erforderlich sind, weil keine Kampfmittelgefahrdung bekannt ist. Da
Kampfmittelfunde aber grundsatzlich im Stadtgebiet nie voéllig ausgeschlossen werden
kénnen, sind Tiefbauarbeiten mit gebotener Vorsicht auszufilhren. Treten verdachtige
Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort ein-
zustellen, die Polizei oder die Feuerwehrleitstelle sind zu benachrichtigen. Im Text zum
Bebauungsplan wird ein erganzender Hinweis gegeben.

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8§ 1a(2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schad-
liche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten,
sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schitzen sind Béden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaf § 2(1) BBodSchG.

Im Plangebiet stehen gemal Bodenkarte NRW Parabraunerde, z.T. Pseudogley-Parabraun-
erde-Béden (z.T. tiefreichend humos), an. Die tiefgrindigen schluffigen Lehmbdden im
Gebiet zeichnen sich durch allenfalls mittlere Wasserdurchlassigkeit und geringen
Grundwasser- und Staunasseeinfluss im Oberboden aus. Stellenweise findet sich schwache
Staunasse im Unterboden.

Diese Boden sind landesweit als Stufe 3, schutzwiirdige Bdden hinsichtlich ihrer Fruchtbar-
keit in Nordrhein-Westfalen kartiert worden?®. In der Abwagung ist daher neben dem allgemei-
nen Bodenverlust durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu beachten. Aufgrund
der bestehenden Bebauung und der derzeitigen Nutzung ist aber davon auszugehen, dass
diese Boden erheblich Uberpragt worden sind und einer landwirtschaftlichen Bodennutzung
definitiv nicht mehr zur Verfligung stehen.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung im AulRenbereich zu begrenzen
und im Siedlungszusammenhang liegende geeignete Flachen vorrangig zu mobilisieren. Vor
diesem Hintergrund sind der Umbau und die langfristige Sicherung des verdichteten, inner-
ortlich und zentral gelegenen Siedlungsbereiches ,Allensteiner StralRe" trotz der hiermit
verbundenen Nachverdichtung durch kleinere Baukdrper grundsatzlich zu begrufZen.

2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Bdden in NRW, Krefeld 2004
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b) Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes .

Oberflachengewasser liegen im Plangebiet selber nicht vor. Im Siiden schlie3en jedoch der
bereits in Kapitel 3.3 und Kapitel 5.1.c genannte Baderbach und der Teich in der Grinanlage
an. Zusatzliche Beeintrachtigungen durch die geplante Umstrukturierung des Siedlungs-
gebietes werden nicht gesehen. Mit Uberschwemmungen im Baugebiet  durch ein Uber-
laufen des Grabens bzw. der Teichanlage bei Starkregenereignissen ist aufgrund der
Hohenlage kaum zu rechnen.

Die Empfindlichkeit des Plangebietes bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung wird hier nach gegenwartigem Stand allgemein als durchschnittlich beur-
teilt.

Eine ausreichende Niederschlagswasserversickerung im Sinne des § 5la LWG ist im
Plangebiet aufgrund der Bodenverhdltnisse nicht mdglich, eine Ableitung des nicht zu
versickernden Regenwassers durch ein separates Leitungsnetz ist erforderlich. Der in
Kapitel 5.1 dargelegte Planungsansatz zur Regenwasserrickhaltung fihrt nicht zu einer
wesentlichen Verschéarfung der Hochwassersituation im Vorflutbereich. Die Entwéasserungs-
planung wird in der Projektplanung in enger Abstimmung zwischen Vorhabentrager und
Stadt weiterentwickelt.

5.4.3 Belange des Naturschutzes und der Landschafts pflege — Eingriffsregelung /
Artenschutz

In Kapitel 3.3 sind die naturschutzrechtlichen Rahmenbedingungen dargestellt worden.
Gesetzlich geschiutzte Gebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Bei einer Plandnderung
oder einer Uberarbeitung vorhandener Siedlungsgebiete ist zu prufen, ob die MalRnahme
erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist.

Der Siedlungsumbau im Innenbereich betrifft eine Flache, die bereits in dem o.g. Durch-
fuhrungsplan aus dem Jahr 1961 verdichtet Uberplant worden ist. Die Grinflachen im Plan-
gebiet werden als Gemeinschaftsgrin (i.W. intensiv gepflegte Rasenflachen) unterhalten, im
Sudwesten besteht ein kleiner Spielplatz. Im Bereich der ErschlieBungswege und der Stell-
platzanlagen sowie auf den Grunflachen befinden sich einige Gehdlzstrukturen (Birken,
Eichen, Linden, Ahorn u.a.). Zunehmender Stellplatzdruck fiihrt aber v.a. im Bereich der
Wendeanlagen zu weiteren Versiegelungen und gefahrdet den Wurzelraum der Baume.

Im Siden in Richtung Parkanlage gliedern einige markante heimische, aber auch nicht
standortheimische Einzelbdume die privaten Grunflachen. Das Siedlungsgebiet ,Allensteiner
Stral3e" liegt direkt in Randlage zum Stieghorster Park, die siidliche Randeingriinung der
privaten Griunflachen geht in den Gehdlzbestand der Parkanlage lber. Die Reihenhauser
verfigen dagegen uber abgegrenzte und sehr tiefe Hausgéarten. Hier Uberwiegen intensive
Gartennutzungen und -gestaltungen mit Ziergeholzen, einzelne alte Obstbdume sind noch
vorhanden (v.a. Kirschen).

Zusammenfassend sind durch die nach Abriss des Geschosswohnungsbaus erfolgenden
Neubaumafinahmen mit Verdichtung durch kleinere Gebaudeeinheiten i.W. die Gemein-



68

schaftsgrinflachen und die Geholze im StraBenraum betroffen. Dartber hinaus ist v.a. im
Siudosten auch einiger Baumbestand in Randlage zur Parkanlage und auf dem bisher noch
nicht baulich genutzten Privatgrundstiick, das bisher in die Parkanlage einbezogen worden
war, betroffen. Die Baugenossenschaft beabsichtigt fur die Neuordnung des Siedlungsberei-
ches eine zusammenhangende Grunflachengestaltung, der Erhalt einzelner Baumstandorte
kann jedoch heute aufgrund des Gesamtumfanges der Neuordnung im Ergebnis nicht
zwingend festgesetzt werden. Im Bebauungsplan wird der Randstreifen entlang des
Stieghorster Parks, in den die auf der 6ffentlichen Flache stehenden Gehdlze hineinragen,
mit i.W. 5 m Breite zum Erhalt festgesetzt. Dartber hinaus sind im Einzelfall konkrete
Abstimmungen zwischen Umweltamt und Baugenossenschaft erforderlich. Zusatzliche
Pflanzmalinahmen werden fir diesen Streifen nicht festgesetzt.

Angesichts der stadtebaulichen und landschaftspflegerischen Rahmenbedingungen werden
der Abriss der Altbausubstanz und die durch den schrittweisen Neubau moégliche nachhaltige
Entwicklung des verdichteten, zentral gelegenen Siedlungsbereiches ,Allensteiner StrafRe*
grundséatzlich fur sinnvoll und vertretbar gehalten. Zu berlcksichtigen ist in der Bewertung
auch, dass der Gehdlzbestand im Plangebiet von der Baugenossenschaft im Zuge der Sied-
lungsentwicklung seit den 1960er Jahren angelegt worden ist, heute nicht bauplanungsrecht-
lich gesichert ist und dass im Sudosten im Bereich Stieghorster bereits umfangreiche
Baurechte bestehen.

Mit dem BauGB 2007 und mit dem Verfahren gemafl3 § 13a BauGB werden Stadtumbau-
mafinahmen und Nachverdichtungen im Innenbereich ausdricklich auf Grund der o.g. Ziel-
setzungen geférdert und von der Eingriffsregelung freigestellt. In diesem Rahmen erfolgen
danach keine maRgeblichen Eingriffe  in die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft,
zusatzliche naturschutzfachliche AusgleichsmafRhahmen werden nicht erforderlich.

Gemal Bundesnaturschutzgesetz  sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaus-
haltes in ihrer natdrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Die Uber-
plante Flache ist weitgehend bebaut oder wird als Gemeinschaftsgrunflache gepflegt.
Gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW geflihrte
schutzwirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten liegen im tberplan-
ten Baugebiet nicht vor.

Als Arbeitshilfe fur die Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitpla-
nung hat das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste
der planungsrelevanten Arten in NRW sowie grof3maf3stabliche Angaben uber deren
Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter).

Nach dieser Liste der ,Planungsrelevanten Arten in NRW sind fUr das Messtischblatt
3917 in den Lebensraumtypen Kleingeholze/Alleen/Baume/Geblusche/Hecken, Garten/Park-
anlagen/Siedlungsbrachen und Gebaude potenziell ca. 14 Fledermausarten, der Kamm-
molch, der kleine Wasserfrosch und die Zauneidechse sowie rund 20 Vogelarten aufgefihrt.
Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch bergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Falle weit Gber
das tatsachliche Vorkommen im Plangebiet reicht.

Der vorliegende Anderungsbereich stellt mit verdichtetem Siedlungsgebiet und intensiv
genutzten Verkehrsflachen auf insgesamt etwa 6 ha einen untergeordneten Bereich inner-
halb des Siedlungsraumes dar. Die Flachen unterliegen heute erheblichen Stdrungsein-
flissen durch die bestehende Bebauung und durch die verkehrlichen Nutzungen. Aus Sicht
des Artenschutzes besitzen die wenig naturnah entwickelten Gemeinschaftsgrinflachen und
die intensiv gepflegten Gartenanlagen der Reihenhauser voraussichtlich keine ggf. relevante
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Bedeutung fur Populationen der wild lebenden Tiere und wild wachsender Pflanzen der
streng geschitzten Arten. Die im Siedlungsbereich betroffenen typischen ,Allerweltsarten”
(Ubiquisten) kénnen auf das Umfeld ausweichen. Eine hohere Wertigkeit besitzt jedoch der
in Randlage zum Park im Siiden des Baugebietes teilweise als Eingriinung des Baugebietes
entwickelte Gehdlzzug.

Somit wird davon ausgegangen, dass die bestehende Flachennutzung und die anthropogene
Uberformung dazu gefuhrt haben, dass die Arten, die in der Liste der planungsrelevanten
Arten NRW aufgeflhrt sind, nicht regelmafig im Plangebiet vorkommen. Bisher liegen keine
Hinweise auf geschitzte Arten vor. Auf Grund der genannten Planungsziele werden floristi-
sche oder faunistische Untersuchungen oder Kartierungen nicht fir notwendig gehalten.

Es wird erwartet, dass durch die Uberplanung und Neuordnung des Siedlungsgebietes
LAllensteiner Stral3e” keine erheblichen Beeintrachtigungen von Lebensstatten (Fortpflan-
zungsstatten, Ruhestatten) und Populationen auftreten werden. Fir die durch die Nachver-
dichtung zu erwartenden Beeintrachtigungen der sudlichen Randlage zum Park bestehen flr
die dort vorkommenden Tierarten Ausweichquartiere in der Parkanlage. Wichtig ist jedoch
eine sinnvolle Abstimmung des Bauzeitenplanes mit notwendigen Beseitigungen von
Geholzen, die aus Sicht des Naturschutzes im Winterhalbjahr erfolgen muissen. Die Fach-
behorden werden im Planverfahren gebeten, ggf. vorliegende Informationen zur Verfligung
zu stellen.

Das Plangebiet stellt eine Weiterentwicklung des vorhandenen Siedlungsbestandes dar.
Durch die Lage innerhalb der Siedlungsflachen werden keine negativen Auswirkungen auf
das Landschaftshild gesehen.

5.4.4 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt zur langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des Siedlungs-
bestandes in der Stadt Bielefeld. Gewerbliche Betriebe im Umfeld werden nicht durch neu
heranrickende Wohnnutzungen beeintrachtigt. Die umfangreichen Neubaumalnahmen in
den nachsten Jahren werden dagegen auch zu einer Starkung der heimischen Wirtschaft
beitragen.

5.4.5 Belange des Verkehrs

Die geplante ErschlieBung basiert auf dem vorhandenen ErschlieBungssystem und wurde
in Kapitel 5.1.b beschrieben. Die Zahl der Wohneinheiten wird langfristig etwa 180 Wohnun-
gen erreichen, die Bewohnerstruktur mit zunehmenden Mobilitatsanspriichen der kiinftigen
Bewohner wird sich aufgrund der Entwicklungsgeschichte der Siedlung ohnehin in den
nachsten Jahren &ndern. Somit wird mit dem Umbau der Siedlung selbst langfristig keine
nennenswerte Zunahme von Verkehr verbunden sein.

Negative Auswirkungen auf das lokale und gesamtstadtische ErschlieBungssystem werden
nicht gesehen, die Starkung und langfristige Sicherung des Wohnstandortes in ful3laufiger
Entfernung zum OPNV-/Stadtbahnhaltepunkt wird dagegen als sehr positiv bewertet.
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5.4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpfle  ge

Bau- oder Bodendenkmale liegen im Planbereich nicht vor. Auch befinden sich hier keine
besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden
Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.
Vorsorglich wird jedoch in den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen auf die einschla-
gigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Melde-
pflicht bei verdachtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).

Der Siedlungsbestand vermittelt zwar das typische Siedlungsbild des Geschosswohnungs-
baus aus den 1960er Jahren. Eine besondere erhaltenswerte stadtebauliche Qualitat wird -
unter Berlcksichtigung des Uberaus umfangreichen Modernisierungsbedarfes des Gebéau-
debestandes mit entsprechenden unvermeidbaren Auswirkungen auf das auf3ere Erschei-
nungsbild des Bestandes - aber letztlich nicht gesehen.

Die dargele_gten Grinde fiur das Ziel ,bestandsersetzender Neubau“ sind nachvollziehbar, so
dass die Uberplanung des Gebietes auch aus allgemeiner denkmalpflegerischer und
stadtbildschitzender Perspektive fir vertretbar gehalten wird.

5.4.7 Belange von Freizeit und Erholung

Im Zuge der Neuordnung wird der heute im Stdwesten der Wohnanlage bestehende private
Spielplatz der Baugenossenschaft Uberplant. Die als Ersatz fur den Altbestand neu
geplanten Wohneinheiten 16sen weiterhin einen Spielplatzbedarf aus. Der Bedarf wird auf im
Rahmen der Neuordnung des Baugebietes neu zu errichtenden privaten Spielplatzen auf der
privaten Grundsticksflache des Vorhabentragers gedeckt werden. Die Grof3e der Spielplatze
richtet sich nach der Spielplatzsatzung der Stadt Bielefeld i.V.m. § 9 (2) BauO NRW.

Die Erholungsfunktion der Parkanlage Stieghorst wird durch die Plandnderung nicht beein-
trachtigt.

Die Durchlassigkeit des Siedlungsgebietes fiir FuRgénger in Richtung Parkanlage bleibt
erhalten, allerdings ist die Wegefihrung im Sidosten des Plangebietes Uber das
Privatgrundsttick in geringem Mafl3e zu verschieben. Die Starkung des Wohnstandortes in
unmittelbarer Nahe zum Park wird fir die Bewohner und fiir die Bedeutung der Parkanlage
grundsétzlich als sehr positiv bewertet.

5.4.8 Zusammenfassung: Umweltpriifung geman BauGB

Nach den 88§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzuflihren. Bei geringfligigen Plandnderungen unter
Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemafl § 13 BauGB sowie bei Malinahmen der
Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der
Umweltprifung abgesehen. Die Vorschriften beziiglich des Monitoring sind nicht anzuwen-
den. Voraussetzung ist fir das Verfahren gemal § 13a BauGB, dass

» keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

* bestimmte GroRenwerte (hier zunéchst die zuldssige Grundflache GR gemal? 8§ 19(2)
BauNVO von 20.000 m?) unterschritten werden und dass
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« keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung oder von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nach der erfolgten Prufung werden die 0.g. Anforderungen im vorliegenden Bebauungsplan
erfillt. Die Neuaufstellung liegt im bereits 1960/1961 Uberplanten Innenbereich (Durch-
fuhrungsplan) und umfasst den Um- und Neubau des Siedlungsgebietes ,Allensteiner
Stral3e®, das bereits verdichtet bebaut ist.

Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische Vogelschutzgebiete
werden im Umfeld nicht berihrt, die Planung fuhrt auch zu keinen ggf. bedeutsamen
Auswirkungen auf die Schutzgiiter geman § 1(6) BauGB (siehe oben).

Eine Umweltprifung ist somit nicht erforderlich und wird auch nicht durchgefiihrt. Gleichwohl
sind die relevanten Umweltaspekte auch im Innenbereich in der bauleitplanerischen
Abwégung zu beachten, hierzu wird auf die Kapitel 5.4.1 bis 5.4.7 verwiesen.

6. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Bodenordnende Maflinahmen sind voraussichtlich nicht erforderlich, die Neuordnung erfolgt
durch die Baugenossenschaft als Eigentiimerin der betroffenen Baugrundstiicke.

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die private Initiative keine unmittelbaren Kosten. Die
Kosten fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden von dem Investor tibernom-
men. Ein stadtebaulicher Vertrag zur Kosteniibernahme ist geschlossen worden. Darlber
hinaus sind auch die Kosten fir die ErschlieBungsmalnahmen, die fir den Umbau des
Siedlungsbestandes erforderlich sind, zu einem wesentlichen Teil von der Baugenossen-
schaft zu Gbernehmen.

Ein ErschlieBungsvertrag gemall § 124 BauGB ist ebenfalls im September 2009
abgeschlossen worden. Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen ihrer gesetzlichen
Erméchtigungen von den Erschlielungsaufwendungen mit Ausnahme der nicht
beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwasserung getragen werden,
befreien.

Die Kosten fir die zur inneren ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen 6ffentlichen
Entwasserungseinrichtungen betragen nach Uberschlagiger Schatzung etwa 355.000,- €
(einschl. Mehrwertsteuer, ohne Bauverwaltungskosten).

Fur die Ful3- und Radwege im &stlichen und westlichen Bereich entstehen Herstellungs-
kosten, die vom Investor gemaRl Erschlieungsvertrag zu tragen sind. Dariber hinaus
entstehen Folgekosten fir die Grinunterhaltung bei Ubernahme des StraRenbegleitgrins in
die Pflege. Die Kosten liegen in Hohe von ca. 510,- € Jahr und mussen in den stadtischen
Haushalt eingestellt werden.
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Im Altbestand der Baugenossenschaft werden heute im Siedlungsgebiet ,Allensteiner
StraRe” etwa 200 Genossenschaftswohnungen bewirtschaftet. Die Neuplanung in den WA1
und WA2 umfasst im Endausbau im Bereich Allensteiner StraRe rund 180 Wohneinheiten.
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Flachenbilanz und Wohneinheiten

Nutzungen / FlachengroRe*

Bestand*

Umplanung*

Wohngebiete gemali § 4 BauNVO einschl. Neben-
anlagen etc., Summe ca.

4,70 ha

- Geschosswohnungsbau Freie Scholle eG (WA1,2) ca.

(3,0 ha)

3,00 ha

- Reihenhausgruppen (WA3) ca.

1,70 ha

Offentliche Verkehrsflachen

1,35 ha

- Memeler StralRe / Stieghorster Stral3e ca.

0,71 ha

- Verkehrsflachen BinnenerschlieBung einschl. Gold-
aper/Insterburger Stral3e ca.

0,57 ha

- FuR-/Radwege ca.

0,07 ha

Flachen flr Versorgungsanlagen

0,03 ha

Gesamtflache Plangebiet ca.

6,08 ha*

*Werte gerundet gemaR Plankarte im Maf3stab 1:1.000

Die bestehenden Hausgruppen im WA3 umfassen etwa 50 Wohneinheiten.

Bielefeld, im Dezember 2009

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld
Planungsbiiro Tischmann Schrooten
Berliner Stral3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick

, Bauamt 600.52:




