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1. Allgemeines

Im Stadtbezirk Mitte liegt im Eckbereich stdlich der Werner-Bock-StralRe, westlich der Stralte
Am Stadtholz und nérdlich der BleichstralRe eine circa 1,9 ha grofe Flache, die bisher im
Wesentlichen durch eine gewerbliche Brachflache und in den Randbereichen durch einzelne
Wohn- und Mischnutzungen gepragt ist. In diesem Stadtquartier istim &stlichen Abschnitt Mitte
des Jahres 2012 ein groRerer Gewerbebetrieb fur Textilveredlung aufgegeben worden, der
Uber die BleichstralRe erschlossen wurde. Eine gewerbliche Nachnutzung des Gesamtstand-
orts konnte bisher nicht gefunden werden.

Die Hallen des Gewerbebetriebs sind bis auf das Kesselhaus und das Wohnhaus des
Altbetriebs abgerissen worden. Im sudlichen Bereich ist entlang der Bleichstralde in den ver-
gangenen Jahren eine gemischt genutzte Bebauung entstanden. Die Flachen, auf denen ehe-
mals die Hallen des Gewerbebetriebs untergebracht waren, stellen derzeit eine innerstadti-
sche Brache dar. Ein Projektentwickler hat bereits im Jahr 2014 ein Plankonzept zur stadte-
baulichen Neuordnung der gesamten Flache vorgelegt, das eine Mischnutzung mit dem
Schwerpunkt Gewerbe/Dienstleistungen im sudlichen Bereich an der Bleichstralle und Am
Stadtholz sowie mit dem Schwerpunkt Wohnen/Stadthduser im Innenbereich vorgesehen hat.
Aufgrund der Darstellung des Plangebiets als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen (GIB) im gultigen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Ober-
bereich Bielefeld) ist das Verfahren nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses im April 2014
sowie der Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und
der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB zunéchst nicht
weitergeflihrt worden, da regionalplanerische Bedenken hervorgebracht worden sind.

Der Standort des Plangebietes liegt im Stadtraum zwischen Werner-Bock-Stralle im Norden
und Heeper Stralle im Stiden, dem Kesselbrink im Westen und der Bahnstrecke Bielefeld —
Lage im Osten. In diesem Bereich hat sich in den zurlickliegenden Jahrzehnten ein Struktur-
wandel vollzogen, bei dem die ursprunglich diesen Bereich bestimmenden industriellen
Betriebe, insbesondere der Textilindustrie — allen voran die Ravensberger Spinnerei — sowie
affine gewerbliche Nutzungen aufgegeben wurden. Heute bestimmen 6ffentliche Nutzungen
des Gemeinbedarfs, insbesondere aus dem kulturellen Bereich und dem Bildungswesen sowie
Dienstleistungsnutzungen diesen Raum. Derzeit wird die Neuaufstellung des Regionalplans
OWL durchgefiihrt. GemaR vorliegendem Entwurf des Regionalplanes soll der derzeit als GIB
dargestellte Stadtraum im Umfeld der Bleich- und Werner-Bock-Stralte sowie der Herforder
und Eckendorfer Stralle und der Standort des friheren Containerbahnhofs zukinftig als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt werden. Diese Anpassungen entsprechen auf
Grund der beschriebenen strukturellen Veranderungen auch den Zielen der Stadt Bielefeld.
Vor diesem Hintergrund soll das Bauleitplanverfahren fortgeflihrt werden. Das stadtebauliche
Konzept sieht nach wie vor die Umsetzung von Uberwiegend gemischten Nutzungen in einem
Urbanen Gebiet vor und zieht die in der Zwischenzeit realisierte Bebauung im sidwestlichen
Bereich, die auf Grundlage des § 34 BauGB im unbeplanten Innenbereich genehmigt worden
ist, zur langfristig stadtebaulichen Feinsteuerung mit ein. Im Nordosten ist daruber hinaus die
Ausweisung eines nichtstérenden Gewerbegebiets entlang der Werner-Bock-Stralle als
Ubergang zum geplanten Urbanen Gebiet vorgesehen.

Im Ergebnis soll fur den Planbereich zwischen Werner-Bock-StralRe, Am Stadtholz und Bleich-
stralle das Bebauungsplanverfahren Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstrale/Ecke Am Stadtholz® weiter-
gefuihrt werden. Der Aufstellungsbeschluss vom 29.04.2014 hat weiterhin Bestand, da die
Grundzlge und Ziele der Planung sich nicht verandert haben.

Ubergeordnete Zielsetzung ist die Mobilisierung und hochwertige Folgenutzung der
vorhandenen Gewerbebrache innerhalb des Siedlungsbereichs zum Zweck der Nachver-
dichtung und Aufwertung des Stadtquartiers. Die vorgesehene Projektentwicklung und die Auf-
stellung des Bebauungsplans werden zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung in dieser
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innenstadtnahen Lage als planerisch sinnvoll angesehen. Mit der Mobilisierung und Reaktivie-
rung der Flache erfolgt insgesamt eine stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung des
gesamten Standorts. Der Bereich ist aufgrund der Lage an der stadtischen Hauptverkehrs-
achse Am Stadtholz gut an das OPNV-Netz angebunden.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von FFH- oder
europaischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Ebenso werden keine UVP-pflichtigen
Vorhaben begriindet. Damit kann dieser Bebauungsplan gemat § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden, von der Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB kann abgesehen werden. Angesichts
der Rahmenbedingungen und des im Umfeld vorhandenen Bestands sowie der grundsatz-
lichen Zielsetzung einer umfeldvertraglichen Neuordnung wird davon ausgegangen, dass
Vorhaben und Planverfahren gemaR § 13a BauGB insgesamt auch aus Umweltsicht vertretbar
sind. Die umweltrelevanten Belange werden jedoch auch im Planverfahren nach § 13a BauGB
sorgfaltig inhaltlich gepruft und sind in der Abwagung angemessen zu berlcksichtigen.

Fur das Bebauungsplanverfahren 111/3/90.00 ,Bleichstrale/Ecke Am Stadtholz® ist der Aufstel-
lungsbeschluss bereits am 29.04.2014 vom Stadtentwicklungsausschuss gefasst worden.
Demnach ist das Verfahren vom Grundsatzbeschluss zur Bielefelder Baulandstrategie (Druck-
sachen-Nr.: 8656/2014-2020) in Bezug auf den ,kommunalen Zwischenerwerb® nicht
betroffen. Da der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit etwa 19.000 m? eine Flache von
deutlich mehr als einem Hektar (10.000m?) umfasst, wirde die Baulandstrategie hier im Fall
einer Neueinleitung eines B-Plan-Verfahrens zwingend Anwendung finden. Mit dem Vor-
habentrager ist aus diesem Grund abgestimmt worden, dass die Entwicklung des Baugebietes
analog zur Baulandstrategie — aber ohne einen kommunalen Zwischenerwerb — erfolgen soll.
Eine diesbezlgliche Verpflichtung wird per stadtebaulichen Vertrag gemar § 11 (1) BauGB
zwischen Stadt und Vorhabentrager spatestens zum Satzungsbeschluss erfolgen. Die Inhalte
des noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrags werden im weiteren Verfahren abge-
stimmt. Grundlegend werden sich diese Inhalte auf die Vergabe von 50% der resultierenden
Baugrundsticke nach ,Vergaberichtlinie* (Drucksachen-Nr.: 2122/2020-2025) beziehen.
Optional besteht hier die Moglichkeit, dass der Vorhabentrager die Bielefelder Beteiligungs-
und Vermogensverwaltungsgesellschaft mbH (BBVG) fir die Vermarktung und Einhaltung der
Vergaberichtlinie der in Rede stehenden Baugrundstlicke kostenpflichtig beauftragt.

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am starksten
betrifft dies das offentlich geférderte bzw. untere Mietpreissegment. Zur langfristigen
Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraums sollen entsprechend dem Ratsbeschluss
vom 24.06.2021 (Drucksachen-Nr. 1894/2020-2025) in allen Bebauungsplanen grundsatzlich
33 % der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des offentlich geférderten Miet-
wohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung, nach Mdglichkeit in mehrgeschossigen Mehr-
familienhausern, vorgesehen werden. Von den zu erwartenden ca. 70 Neubauwohnungen
sollen dementsprechend circa 24 WE (33 %) offentlich geférdert werden. In dem Plangebiet
soll der geférderte Wohnungsbau im Wesentlichen im Geschosswohnungsbau umgesetzt
werden. Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem
stadtebaulichen Vertrag gemall § 11 (1) BauGB mit der Stadt und dem Investor zum
Satzungsbeschluss erfolgen.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

a) Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Mitte sudlich der Werner-Bock-Stral3e, westlich der Strale
Am Stadtholz und nérdlich der BleichstralRe. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:
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e |Im Osten durch die StralRe Am Stadtholz,
e im Suden durch die Bleichstralle,

e im Westen und Nordwesten durch die angrenzende vorhandene Bebauung sowie die Stell-
platzanlage in dem insgesamt gemischt genutzten Quartier und

¢ im Norden durch die Werner-Bock-Strale.

Das Plangebiet umfasst somit etwa 1,9 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich
aus dem Nutzungsplan.

b)  Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird dreiseitig von Stralken umgeben. Insbesondere die 6stlich verlaufende
StralRe Am Stadtholz weist als eine Hauptverkehrsachse in Bielefeld eine hohe Verkehrsbe-
lastung auf. Bei den uberplanten Flachen handelt es sich im Wesentlichen um Brachflachen
einer ehemaligen Fabrikhalle des alten Textilgewerbestandorts, die in den vergangenen
Jahren mit Hinblick auf eine stadtebauliche Neuordnung des innerstadtischen Grundstiicks
abgerissen worden ist. Das Kesselhaus mit dem markanten Schornstein sowie das ehemalige
Betriebsleiterwohnhaus im Sudwesten des Plangebiets sind hingegen erhalten und in die
Neuordnung mit eingebunden worden. Das Betriebsleiterwohnhaus ist im Norden durch einen
Flachdachanbau mit drei Geschossen erweitert worden. In diesem Bereich findet nun eine
Mischnutzung in Kombination mit zwei vorgelagerten neu errichteten Wohnhausern an der
BleichstralRe statt. Die Wohnhauser verfligen tber 3 Y2 Geschosse mit einem Satteldach und
sind giebelstandig zur BleichstralRe ausgerichtet. Der Bestand soll entsprechend in den
vorliegenden Bebauungsplan eingebunden werden.

Im Sudosten des Plangebiets befindet sich ein 2 Y2-geschossiges Einzelhaus, in dem unter
anderem. eine Psychotherapie-Praxis untergebracht ist. Daran schlie3t im Osten eine bisher
unbebaute Flache an, auf der Uberwiegend Nadelgehdlze und nur vereinzelte Laubgehdlze
stehen. Weiter im Nordosten befindet sich ein einzelnes 1 '2-geschossiges Wohnhaus, an
dessen Grundstick im Norden eine grof¥flachige Stellplatzanlage angrenzt.

Im Nordwesten befindet sich, parallel zur Werner-Bock-Stralle ausgerichtet, ein groller
Gebaudekorper mit einer Lange von circa 83 m, in dem sich gewerbliche Nutzungen sowie im
Erdgeschoss ein Einzelhandel befinden. Das Gebaude verfligt strallenbegleitend sowie im
Osten und im Westen Uber vier Geschosse, wahrend im sudlichen Bereich der Gebaudekdrper
in Richtung des vorliegenden Plangebiets lediglich Uber ein Geschoss verflgt. Der Parkplatz
des Einzelhandels grenzt im Westen an das Plangebiet an.

Im Quartier selbst sowie im Umfeld erfolgen seit Jahren schrittweise Umnutzungen und Neu-
entwicklungen. Westlich des Plangebiets grenzen weitere gemischte Nutzungsstrukturen
mit groReren Gewerbebetrieben, Dienstleistungen und einzelnen Wohnhausern an. Das
weitere stadtebauliche Umfeld ist gepragt von einigen stadtischen Gemeinbedarfsnutzun-
gen. Wahrend nordlich der Werner-Bock-Stralle die Seidensticker Halle mit umliegenden
Stellplatz- und Freiflachen angrenzt, liegen im Westen und stdlich der Bleichstralle gréRere,
mehrgeschossige Gebaude der ehemaligen Fachhochschule sowie des Berufskollegs und ein
Museum. Ostlich der Stralke Am Stadtholz befinden sich eine kleinere &ltere Wohnsiedlung mit
Uberwiegend zweigeschossigen Einzelhdusern sowie eine Kleingartenanlage. Das Plangebiet
und sein Umfeld stellen in der Gesamtbetrachtung eine typische Gemengelage dar.
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Luftbild/Bestand und Geltungsbereich (ohne Malstab) @
Quellenvermerk: Land NRW (2022) Datenlizenz Deutschland — Digitales Orthophoto — Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

a) Landes- und Regionalplanung

Der Planbereich befindet sich nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) inmitten
des auf der Grundlage des Regionalplans als Siedlungsraum dargestellten Bereichs. Ein
wesentliches Ziel im LEP NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flacheninanspruch-
nahme durch eine bedarfsgerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung dar. Dem Ziel
wird durch die MaRnahme der Reaktivierung innerstadtischer Brachflachen entsprochen.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld,
2004) ist der Planbereich Teil des innerstadtischen Bereichs flr gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB) und liegt im Ubergang zum Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) im Siiden.
Die Festsetzung eines Urbanen Gebiets im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
stellt einen Wohnsiedlungsansatz dar, der innerhalb eines im Regionalplan dargestellten
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichs nicht entwickelt werden soll.

Der als Entwurf vorliegende Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe

(Regionalplan OWL, Stand 05.10.2020) gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach
§ 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit geman
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§ 4 (1) Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen (einschlieRlich der Vor-
rangnutzungen und -funktionen in den als Vorranggebieten vorgesehenen Flachen) zu
bertcksichtigen, aber noch nicht nach § 1 (4) BauGB bindend. Nach dem Entwurf des Regio-
nalplans OWL soll der Geltungsbereich des Plangebiets entgegen der heutigen Darstellung
als GIB im noch giiltigen Regionalplan 2004 zukinftig als ASB festgelegt werden. Wie in
Kapitel 1 dargelegt, soll die Festlegung als ASB zum einen den bereits eingetreten Struk-
turwandel abbilden und zum anderen weitere strukturelle Veranderungen in diesem Bereich
eroffnen. Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ware somit kiinftig gegeben.

Da die beabsichtigte Nutzung im Geltungsbereich des Plangebietes derzeit der GIB-Darstel-
lung des derzeit gultigen Regionalplanes 2004 widerspricht, soll gemafy Vorabstimmung mit
der Regionalplanungsbehérde der Bezirksregierung Detmold parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 111/3/90.00 die Durchflhrung eines regionalplanerischen Ziel-
abweichungsverfahrens nach § 16 Landesplanungsgesetz beantragt werden..

b) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist der Bereich bisher als
gewerbliche Bauflache dargestellt, die von Sondernutzungen bzw. Gemeinbedarfsflachen
umgeben ist. Im Norden der Werner-Bock-Stralde liegt die Seidensticker Halle, im Nordosten
die Feuerwehr. Im Siden der Bleichstralle befindet sich das Berufskolleg, westlich der
Wilhelm-Bertelsmann-Stral’e die ehemalige Fachhochschule, die derzeit von dem Ostblock-
Kulturhaus Bielefeld e. V. genutzt wird. Der Bebauungsplan entwickelt fir das Plangebiet im
norddstlichen Bereich ein (eingeschranktes) Gewerbegebiet. Im zentralen, sidlichen und
Ostlichen Abschnitt wird ein groReres Urbanes Gebiet vorbereitet. In diesem Bereich ist das
Bebauungsplankonzept somit nicht unmittelbar aus der FNP-Darstellung entwickelt. In den
Grundziigen entspricht die angestrebte Umnutzung bzw. Weiterentwicklung der Gewerbe-
brache mit gemischten Nutzungen aber den Ubergeordneten Zielaussagen des FNP fir das
weitere Umfeld. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des innenstadtnahen Quartiers ist
im Ergebnis sichergestellt. Somit ist keine FNP-Anderung erforderlich, der FNP wird im Sinne
des § 13a (2) BauGB im Wege der Berichtigung an den Bebauungsplan angepasst.

c) Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans
der Stadt Bielefeld erfasst. Im Plangebiet sowie in seinem engeren Umfeld befinden sich weder
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) noch europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Im Plangebiet selbst befinden sich
keine Naturschutzgebiete, auch sind hier keine geschiitzten Landschaftsbestandteile
bekannt.

d) Bisheriges Planungsrecht

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets wird bisher als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
gemaR § 34 BauGB beurteilt und nunmehr erstmals Uberplant. Im nérdlichen Randbereich
wird eine Teilflaiche des Bebauungsplans Nr. lll/3/72.00 ,,GroRsporthalle“ lberplant. Der
Ursprungsplan setzt zum Teil entlang der Werner-Bock-Strale sowie im Eckbereich zur
Stralle Am Stadtholz eine oOffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Verkehrs-
begleitgrin fest. Diese Flachen werden mit dem Ziel der Flachenreservierung fir die Stadt-
bahn oder anderen Alternativen zum Ausbau des offentlichen Personennahverkehrs im
Voraus vollstandig als 6ffentliche Verkehrsflache ohne zusatzliche Bindung festgesetzt.

Die Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstrale/Ecke Am Stadtholz"

Uberplant somit im Eckbereich im Nordosten des Plangebiets (Flurstiicke 660, 619 tlw. und
617 tlw.) den o.g. Bebauungsplan Nr. 111/3/72.00. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans
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Nr. 111/3/90.00 werden die fur den Geltungsbereich bisher geltenden Festsetzungen des
Ursprungsplans insgesamt durch die selbststandig zu bewertende Planung Uberlagert. Diese
Verdrangungsfunktion bewirkt jedoch keine Aufhebung, das heil}t, dass im Fall einer Unwirk-
samkeit des neuen Bebauungsplans das bisherige Planungsrecht ,wieder auflebt".

Das Plangebiet war Teil des 1989 beschlossenen und formlich festgelegten Sanierungsgebiets
.,Ravensberger Spinnerei/ Webereiviertel und Umgebung - 6stliche Innenstadt’ geman § 136
ff. BauGB. Wesentliche Ziele waren:

e Belebung mit neuen Nutzungen wie Kultur-, Bildungs- und Freizeitnutzungen auf ehemals
industriell genutzten Flachen,

Modernisierung und Instandsetzung erhaltenswerter Bausubstanz,

Verbesserung des Wohnumfelds durch wohnungsnahe Griin-, Frei- sowie Spielflachen,
Blockinnenentkernung und Schaffung wertvoller privater Hofbereiche,
Verkehrsberuhigung.

Das Sanierungsgebiet wurde inzwischen férmlich aufgehoben. Durch die Wiedernutzbar-
machung der ehemals industriell gennutzten Flachen durch eine gemischte Nutzung sowie
durch die Planung von hochwertig gestalteten und durchgrinten éffentlichen und halbéffent-
lichen Freirdumen wird den o. g. Zielen im Grundsatz entsprochen und eine Aufwertung des
gesamten Standorts erreicht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Stadtumbaugebiets
,Nordlicher Innenstadtrand®. Dieses wurde vom Rat der Stadt Bielefeld im Dezember 2017
als Neuauflage des INSEK beschlossen, um das durch den fortschreitenden strukturellen
Wandel betroffene Quartier stadtebaulich weiterentwickeln zu kénnen. Das Gebiet umfasst
neben dem genannten Raum daruber hinaus weitere nordlich und 6stlich gelegene Bereiche
des Stadtbezirks Bielefeld-Mitte. Den Bereich zwischen Werner-Bock-Stralle und Heeper
Stral’e ordnet das INSEK ,Nérdlicher Innenstadtrand® dem Quartier ,Ravensberger Park*
(Ord. Nr. 8) zu. Das eigentliche Plangebiet liegt am 6stlichen Rand dieses Quartiers.

Das Stadtumbaugebiet zeichnet sich durch eine heterogene Stadtstruktur unterschiedlicher
Quartiere mit eigenen ldentitdten aus. Diese sollen bewahrt sowie gleichzeitig funktionale,
raumliche und thematische Verbindungen zwischen den Quartieren entwickelt werden. Daraus
ergibt sich das Leitziel ,Vielfalt sichern - Identitat bewahren - Gemeinsamkeiten starken®. Die
Vorhabenplanung entspricht wesentlich den Querschnittzielen des Stadtumbaus in folgenden
Punkten:

Optimierung stadtebaulicher und funktionaler Verbindungen

Verbesserung des Stadtteilimages und Starkung der Quartiersidentitaten
Klimaschutz/-anpassung und 6kologische Revitalisierung

Aufwertung der Bausubstanz und stadtebauliche Neuordnung.

4. Planungsziele und Plankonzept

Ubergeordnetes Planungsziel ist im Sinne der Innenentwicklung die Mobilisierung einer inner-
stadtischen Brachflache sowie die stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets mit circa 1,9
ha, Uberwiegend in Richtung Mischnutzungen. Diese ergibt sich aus der angrenzenden
Umgebung und soll langfristig zur Behebung der vorliegenden Gemengelage von
emittierendem Gewerbe in innerstadtischer Lage dienen. Die vorliegende Planung soll dartiber
hinaus der Aufwertung des Standorts dienen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzun-

gen fur die Entwicklung eines Urbanen Gebiets mit allen notwendigen Festsetzungen unter
Berlcksichtigung der Nachbarschaften und der innerstadtischen Lage geschaffen werden.
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Prifschwerpunkte liegen mit Blick auf ortliche Gegebenheiten und planungsrechtliche
Rahmenbedingungen in der vertraglichen Einbindung in das Umfeld, insbesondere unter nach-
barschaftlichen, immissionsschutzbezogenen und verkehrlichen Aspekten.

Das stadtebauliche Konzept baut auf den oben dargelegten Zielen und Rahmenbedingungen
unter Einbindung des vorhandenen Bestands auf und ist im weiteren Verlauf des Bauleitplan-
verfahrens stetig zu entwickeln und den jeweiligen Erfordernissen anzupassen. Der vorlie-
gende Bearbeitungsstand ist ausdrucklich als Vorentwurf des Bebauungsplans zu verstehen,
der zur Abstimmung der grundsatzlichen Planungsziele fur die Entwicklung einer gemischt-
genutzten Bebauung in zentraler Lage dient.

Das Urbane Gebiet Iasst sich dabei in drei Teilbereiche gliedern. Im ersten Teilbereich sieht
das Plankonzept die Einbindung des Bestands im stidlichen Bereich entlang der Bleichstralle
unter Berucksichtigung eines gewissen MalRes an Flexibilitat hinsichtlich moglicher Umbau-
maflnahmen vor. Im zweiten Teilbereich sudéstlich weitergehend in Richtung Norden parallel
zur Strale Am Stadtholz sieht das Plankonzept eine Nachverdichtung in geschlossener Bau-
weise vor. Infolge der geschlossenen Bauweise soll der StraRenraum an dieser Stelle gefasst
werden. Die Bebauung soll die Struktur der gegenuberliegenden Stral3enseite aufgreifen und
ein stimmiges Stadtbild erzeugen. Durch das Vor- und Zurickspringen findet eine Gliederung
des Baukorpers und seiner Fassade statt, mit der eine kleinteilige Wirkung erzeugt werden
soll. Die Gebaudekorper mit geneigten Dachern sollen analog zum Bestand giebelstandig zur
Stralte ausgerichtet werden. Verbunden werden die dreigeschossigen Baukdrper durch
zweigeschossige Flachdachbauten, sodass insgesamt eine Reihe an Kettenhausern entsteht.
Zur optischen Betonung des Kreuzungsbereichs ist hier die Errichtung eines viergeschossigen
Gebaudes mit Flachdach innerhalb der Kettenhausbebauung geplant. Aufgrund des schmalen
Grundstiickszuschnitts soll der ruhende Verkehr in Tiefgaragen untergebracht werden. Dieser
Teilbereich bietet sich durch die Lage an der Strale Am Stadtholz insbesondere fir kleinere
Gewerbebetriebe und Dienstleistungen an, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Eine
Wohnnutzung ist nach Bedarf in dem Teilbereich dennoch mdglich. Die Zahl der Wohnein-
heiten, die hier neu entstehen kdnnen, belduft sich auf circa 10—-20 und ist von der Anzahl der
mdglichen gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen abhangig.

Im rdckwartigen dritten Teilbereich des Urbanen Gebiets ist die Errichtung von drei Gebaude-
korpern mit einer abgestaffelten Hohenentwicklung geplant. Das stadtebauliche Konzept sieht
in diesem Bereich drei Punkthduser mit vier, finf und sechs Geschossen zuziglich Staffel-
geschoss und Flachdachern vor. Die Ausrichtung der Gebdude und Freiflachen erfolgt in
Richtung Siuden. Erschlossen werden soll die Bebauung Uber einen ErschlieRungsstich mit
einer Wendeanlage von der Bleichstralte. Entlang des ErschlieBungsstichs ist die Anlage von
offenen Stellplatzen geplant. Zusatzlich soll fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs eine
Tiefgarage errichtet werden. Durch eine extensive Begrunung soll die oberirdische Flache der
Tiefgarage dem Quartier als Freiraum dienen. Infolge der Lage in zweiter und dritter Baureihe
bieten sich diese Gebaude in dem Urbanen Gebiet insbesondere fir Wohnnutzungen an. Hier
kénnen voraussichtlich bis zu 60 Wohneinheiten entstehen. Zur Gliederung und Eingriinung
des Plangebiets, insbesondere gegenlber der angrenzenden gewerblich genutzten Bebau-
ung, ist eine Anpflanzung von Hecken im westlichen und nordwestlichen Bereich vorgesehen.

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets ist in Anlehnung an die Bebauung der Werner-Bock-
Strale und zur Schaffung eines angemessenen Ubergangs von gewerblichen und industriel-
len Nutzungen noérdlich des Plangebiets zum im Siden geplanten Urbanen Gebiets die
Errichtung eines nichtstdrenden Gewerbegebiets geplant. Das Gebaude wird im Vergleich zur
strallenbegleitenden Nachbarbebauung weiter in Stiden in das Grundstiick gertickt, um aus-
reichend Platz flr den Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflache im Norden vorzuhalten. Auch
hier soll zur Betonung der Ecksituation im Kreuzungsbereich der Werner-Bock-Stralle und der
Stralle Am Stadtholz der Baukorper in diesem Bereich mit sechs Geschossen (ber ein
Geschoss mehr verfugen als der restliche Teil des Gebaudekorpers, mit derzeit geplanten funf
Geschossen. Erschlossen werden soll das Grundstuck tber die angrenzende Stellplatzanlage
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des vorhandenen Gewerbes im Westen. Hier soll auch ein Teil des ruhenden Verkehrs unter-
gebracht werden, fir den restlichen Stellplatzbedarf ist die Errichtung einer Tiefgarage unter-
halb des Hauptgebaudes vorgesehen.

Angesichts eines mdglichen Ausbaus des o6ffentlichen Personennahverkehrs im Innenstadt-
gebiet der Stadt Bielefeld sollen im stadtebaulichen Konzept im nérdlichen und &stlichen
Bereich des Plangebiets ausreichend offentliche Verkehrsflachen vorgehalten werden. Lang-
fristig konnten diese durch eine Stadtbahnverlangerung oder als separate Busspuren genutzt
werden.

5. Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/3/90.00 ,BleichstralRe/Ecke Am Stadtholz"
sollen die rechtsverbindlichen Festsetzungen flir eine stadtebauliche Neuordnung der inner-
stadtischen Brachflache mit einer angemessenen und stadtebaulich vertretbaren Nachver-
dichtung entwickelt werden. Planungsziele und kinftige Planinhalte basieren auf den oben
erlauterten Zielvorstellungen.

5.1 Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen
Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO

Infolge der innerstadtischen Lage sowie der vielfaltigen Nutzungen in der direkten Umgebung
des Plangebiets soll ein Groliteil der Flache als Urbanes Gebiet (MU) gemal § 6a BauNVO
entwickelt werden. Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewer-
betrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht
wesentlich stéren. Ein Gleichgewicht der Nutzungsmischung ist im Urbanen Gebiet nicht
erforderlich. Urbane Gebiete bieten insbesondere die Mdglichkeit, eine geordnete stadtebau-
liche Entwicklung vorhandener Baugebiete in zentraler Lage hinsichtlich ihrer vorhandenen
Dichte und Mischung planerisch zu steuern. Das Nutzungsspektrum ist dabei breiter angelegt
als in einem Mischgebiet.

Die innerstadtische Lage des Plangebiets und die Vielfalt der Nutzungen in der Umgebung mit
den Berufskollegs im stidlichen Bereich, mit der Wohn- und Mischnutzung im Westen und im
Osten und mit dem angrenzenden Gewerbe im Norden sowie mit der bestehenden Misch- und
Wohnbebauung im Geltungsbereich des Plangebiets begriinden neben den geplanten
Nutzungen die Festsetzung eines Urbanen Gebiets. Auch Uber das direkte Umfeld hinaus
zeichnet sich insbesondere fur den Bereich nérdlich der Heeper Stral’e, zwischen den Bahn-
linien bis hin zum Innenstadtbereich eine heterogene Nutzungsstruktur aus gewerblichen,
sozialen und kulturellen Nutzungen in Kombination mit Wohnnutzungen ab. Neben der
Nutzungsmischung wird infolge des Males der baulichen Nutzung auch eine héhere Verdich-
tung ermdglicht, die sich zum einen in die vorhandene Umgebung einfigt und zum anderen
hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme eine effiziente Nutzung der innerstadtischen
erschlossenen Brachflache ermoglicht.

Die gemall § 6a (3) Nrn. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, wie
beispielsweise Tankstellen, Vergnlgungsstatten und Bordelle, werden grundsatzlich ausge-
schlossen, da diese dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen unter anderem
,Behebung der Gemengelage® und ,Aufwertung des Standorts®, keinesfalls entsprechen. Eine
Ansiedlung solcher Nutzungen wirde im Hinblick auf die angrenzenden Schulen im sidlichen
Bereich sowie die bestehenden Wohnnutzungen im Plangebiet und 6stlich angrenzend zu
Nutzungskonflikten fihren. Dariber hinaus soll der mit der Ansiedlung dieser Einrichtungen
zu beflirchtende negative Einfluss (Trading-Down-Effekt) insgesamt vermieden werden.
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Die Plangebietsflachen liegen nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs. Auf
Grundlage der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts 2019" in Verbindung
mit der innerstadtischen Lage des Plangebiets sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren-
relevanten Sortimenten zulassig, sofern die Grenze der Gro¥flachigkeit nach § 11 (3) BauNVO
nicht Uberschritten wird. Es wird auf die Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Bielefeld verwiesen.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets wird auf einer untergeordneten Flache ein einge-
schranktes Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO als Weiterfiihrung der im Westen angrenzen-
den bestehenden gewerblichen Nutzungen entlang der Werner-Bock-Stralle festgesetzt. Die
Einschrankung der Art der baulichen Nutzung erfolgt aufgrund der Nahe zu potenziellen neuen
Wohnnutzungen innerhalb des im Suden anschlieBenden Urbanen Gebiets zur Vermeidung
von Nutzungskonflikten. Demzufolge sind gemaR § 1 (9) in Verbindung mit § 8 (2), (3) BauNVO
ausschlieBlich Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude sowie Anlagen fur sportliche Zwecke
zulassig. Dies soll zusatzlich zur langfristigen Behebung der innerstadtischen Gemengelage
beitragen sowie der stadtebaulichen Gliederung und der Abschirmung der im Norden
gelegenen Gewerbe- und Industriegebiete dienen.

Auf Grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Bielefeld sind in dem nicht-
stérenden Gewerbegebiet ausnahmsweise nicht zentralrelevante Einzelhandelsbetriebe
zuldssig, soweit sie in einem unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
Handwerksbetrieben oder produzierenden bzw. verarbeitenden Gewerbebetrieben stehen und
die Summe ihrer Verkaufs- und Aufstellungsflachen der Geschossflache der Handwerks- oder
Gewerbebetriebe deutlich untergeordnet ist. Die Grenze der Grofflachigkeit nach § 11 (3)
BauNVO darf ebenfalls nicht Uberschritten werden. Darlber hinaus kénnen ausnahmsweise
Kfz- und Motorradhandler mit Werkstatten zugelassen werden.

5.2 MahR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit Blick auf die Rahmenbedingungen und die Planungsziele sowie dem Bestand im Plan-
gebiet und im Umfeld werden fur das Plankonzept konkrete Nutzungsmalfe und weitere
Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1 und 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortstblichen Sied-
lungsstruktur und aus der Nachbarschaft abgeleitet. Hinsichtlich der Baugestaltung werden
insbesondere entlang der Hauptverkehrsachse Am Stadtholz klare Vorgaben zur Gestaltung
der baulichen Anlagen gemacht, um in Verbindung mit der gegenuberliegenden Bebauung ein
klares Siedlungsbild mit qualitatsvoller Architektur zu gewahrleisten. Im sudlichen Bereich
werden Festsetzungen im Rahmen der Bestandslberplanung mit angemessener Flexibilitat
fur mogliche Umbauten getroffen. Im Innenbereich des Plangebiets werden wiederum auf-
einander abgestimmte Gebaudekorper vorgesehen, die mit ihrer Kubatur und Dachlandschaft
einen Ubergang zwischen den im Norden und Nordosten auBerhalb des Plangebiets angren-
zenden grof¥flachigen Gewerbebetrieben und der kleinteiligeren gegliederten Mischnutzungen
im Suden und Sudwesten des Plangebiet schaffen sollen.

1 Stadt Bielefeld — Einzelhandels- und Zentrenkonzept — Fortschreibung 2019 (Stadt Bielefeld/ Bauamt und
Junker + Kruse — Stadtforschung/ Planung, Bielefeld/ Dortmund 2019.
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Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVvVO
a) MaRB der baulichen Nutzung

= Zur effizienten Wiedernutzbarmachung der innerstadtischen Flachen im Plangebiet
orientiert sich die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 in allen Teilbereichen an der Obergrenze
im Sinne des § 17 BauNVO fir Urbane Gebiete. Dadurch wird zugleich ein ausreichendes
Mal} an Flexibilitat gewahrleistet. Im MU2 kann aufgrund des schmalen Grundstlicks-
zuschnitts und der Freihaltung der rickwartigen Aufienbereiche von offenen Stellplatzen
die zulassige GRZ von 0,8 durch Tiefgaragen und deren Zufahrten gema § 19(4) Satz 3
BauNVO bis zu einer Gesamtgrundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden. Die hier auf
die Uberschreitung der GRZ anzurechnenden Flachen sind in Verbindung mit § 9 (1) Nr.
25a BauGB mit einer mindestens 40 cm dicken Boden-/Bodensubstratschicht fachgerecht
zu Uberdecken.

= Um eine effiziente und kompakte bauliche Ausnutzung zu unterstiitzen, wird die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) in allen Teilbereichen, in Anlehnung an die vorhandene Bebauung
entlang der Bleichstrale, mit 1,2 festgesetzt.

= Die Zahl der Vollgeschosse wird unter Berlicksichtigung des stadtebaulichen Kontextes und
der Bestandsiberplanung in den jeweiligen Teilbereichen des Plangebiets zur vertraglichen
Einbindung in das Umfeld unterschiedlich festgesetzt. Im MU1 sind in Anlehnung an den
Bestand zwei bis drei Vollgeschosse zulassig. Im MU2 wird infolge der kleinteiligen Bebau-
ungsstruktur die Zahl der Vollgeschosse je Baufenster geregelt. Innerhalb des Baufensters
der Bestandsuberplanung im rickwartigen Bereich der Bleichstral3e sind auf Grundlage des
vorhandenen Gebaudes zwei bis drei Vollgeschosse zulassig. Die strallenbegleitende
Bebauung soll trotz der geschlossenen Bauweise eine kleinteilige Baustruktur in Anlehnung
an die gegenuberliegende Bebauung der Stralle Am Stadtholz aufgreifen. Demzufolge
sollen immer abwechselnd ein Baukdrper mit einer zwingenden Festsetzung von drei Voll-
geschossen und ein untergeordneter Baukorper mit zwingend zwei Vollgeschossen folgen.
Hierdurch entstehen strallenbegleitend Kettenhduser, die trotz ihrer verdichteten Bauweise
den Eindruck einer aufgelockerten Bauweise durch die Hohenabwicklung in Kombination
mit den Vor- und Rickspriingen in der Fassadengliederung vermitteln. Zur stadtebaulichen
Akzentuierung der Ecksituation im Kreuzungsbereich Bleichstralie/Am Stadtholz, wird fur
diesen Bereich ein Gebaudekdper mit zwingend vier Vollgeschossen festgesetzt. Im MU3
werden zur Umsetzung kompakter Bauformen im Innenbereich sowie zur Schaffung eines
angemessenen Ubergangs in der Héhenentwicklung von der nérdlichen gewerblichen
Bebauung hin zur kleinteiligeren sidlichen und stiddstlichen Mischnutzung vier bis funf Voll-
geschosse festgesetzt.

= Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Héhe der Baukdrper sowie die
Feinsteuerung zur Abstufung der Gebaudehdhen erfolgt bei teilweise gleicher Zahl der Voll-
geschosse Uber die konkrete Festsetzung von Trauf- bzw. Gesamthoéhen. Eine umfeld-
gerechte MafRstablichkeit der Bebauung sowie ein ausreichender Spielraum in der konkre-
ten Umsetzung sollen mit den Hohenvorgaben gewahrt bleiben. Im Rahmen der vorliegen-
den Planung wird der Héhenbezug unter Zugrundelegung von NHN-H6hen (Normalhéhen-
null, Hbhensystem DHHN 2016) geregelt. Hiermit kénnen unter den gegebenen Rahmen-
bedingungen eine aufeinander abgestimmte Hohenentwicklung sowie ein eindeutiger
Bezug zu Gelande und Nachbarschaft gewahrleistet werden. Die Festsetzungen der Trauf-
und Gesamthéhe im MU1 orientieren sich Uberwiegend an dem vorhandenen Bestand.
Insbesondere im Bereich des Schornsteins des ehemaligen Kesselhauses wird hier ein fur
das Plangebiet identitatsstiftendes Bauwerk gesichert. Im MU2 tragen die Festsetzungen
der Trauf- und Gebaudehéhen den bereits zu den Vollgeschossen erlauterten Zielsetzun-
gen bei. Insbesondere im MU3 wird von der stadtebaulichen Feinsteuerung der Fest-
setzung von Gebaudehéhen Gebrauch gemacht. Das westliche Gebaude wird mit einer
maximalen Gebaudehdhe von 122,0 m . NHN festgesetzt. Dadurch ist die Errichtung eines
funfgeschossigen Gebaudekdrpers zuziiglich eines Staffelgeschosses maoglich. Die
Gesamthdhe des mittleren Gebaudes lasst maximal ein fiinfgeschossiges Gebaude zu,
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wahrend der 6stlich gelegene Baukdrper wiederum noch weiter abgestuft nur einen vier-
geschossigen Gebaudekdrper zulasst und somit einen stadtebaulich verhaltnismaRigen
Ubergang zur straRenbegleitenden Bebauung schafft. Auf allen Teilflichen des Urbanen
Gebiets kann eine Uberschreitung der zuldssigen Gesamthohe bei Flachddchern um
maximal 1,5 m durch Solaranlagen ausnahmsweise zugelassen werden. Fur untergeord-
nete Bauteile, wie beispielsweise Fahrstiihle und Liiftungsanalgen, kann eine Uberschrei-
tung der festgesetzten Gesamthéhe um 2,5 m ausnahmsweise zugelassen werden. Die
Einmessung der Gelandehdhen erfolgt im weiteren Verfahren. Fir die Nachvollziehbarkeit
ist zum Vorentwurf eine vorlaufige Gelandehéhe 102,24 m . NHN (nicht eingemessen) zur
ersten Orientierung des unteren Bezugspunkts in den Bebauungsplan eingetragen worden.
Die festgesetzten H6hen ergeben sich bei der angenommenen Bezugshéhe von 102,24 m
U. NHN wie folgt (beispielsweise):

Flache Maximale festgesetzte Hohe Maximale Héhe baulicher
baulicher Anlagen in Meter Anlagen iiber angenommener
Uiber NHN Bezugshohe (102,24 m i. NHN)
MU1 THmax. 111,50 m . NHN 9,26 m
GHmax. 115,50 m ii. NHN 13,26 m
GHmax. 117,00 m . NHN 14,76 m
GHmax. 132,50 m ii. NHN 30,26 m (Erhalt des
Schornsteins)
MU2 THmax. 111,50 m . NHN 9,26 m
THmax. 113,00 m . NHN 10,76 m
GHmax. 110,00 m . NHN 7,76 m
GHmax 115,00 m ii. NHN 12,76 m
GHmax. 117,50 m ii. NHN 15,26 m
GHmax. 118,50 m ii. NHN 16,26 m
MuU3 GHmax. 116,00 m . NHN 13,76 m
GHmax. 119,00 m . NHN 16,76 m
GHmax. 122,00 m . NHN 19,76 m

Da es sich um einen vorlaufigen Bezugspunkt handelt, kénnen durch die noch durchzu-
fuhrende Einmessung der Gelandehdhen zum Entwurf, zur Offenlage geringfligige
Abweichungen entstehen.

b) Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise im MU1 erfolgt auf Grundlage der Bestandsbebauung als
offene Bauweise. Im MU2 hingegen wird eine geschlossene Bauweise vorgesehen, wodurch
der Strallenraum der Hauptverkehrsachse Am Stadtholz sowie der Kreuzungsbereich im
Siden baulich gefasst werden. Im MU3 wird gemal dem stadtebaulichen Konzept, welches
im Innenbereich die Errichtung von Punkhausern vorsieht, eine offene Bebauung festgesetzt.
Hierdurch wir die Umsetzung begrinter Freiflachen im Innenbereich ermoglicht.

c) Uberbaubare iiberbaubare/nicht liberbaubare Grundstiicksflichen

Baulinien und Baugrenzen setzen die Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflache
fest und regeln neben der Anordnung ausdricklich auch die Lage der Gebaude zum Stralien-
zug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattungen einzugrenzen.
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Im MU1 fassen die Baugrenzen die Bestandsbebauung, sie lassen aber gleichzeitig einen
gewissen Spielraum fir Um- oder Anbauten zu. Darlber hinaus sind die Baugrenzen so
gewahlt, dass die Sicht auf identitatsstiffende Bauwerke, wie das ehemalige Betriebsleiter-
wohnhaus und der Schornstein des ehemaligen Kesselhauses, langfristig gewahrt bleibt.
Hierzu tragt auch die Festsetzung der Hauptfirstrichtung bei.

Im MU2 orientieren sich die Baugrenzen einerseits ebenfalls im Suden an der Bestands-
bebauung, andererseits wird straflenbegleitend auf bislang unbebauten Flachen eine neue
Uberbaubare Grundsticksflache festgesetzt, die das Bestandsgebaude im Norden Uberplant.
Aufgrund der Lage und Ausrichtung zur StralRe Am Stadtholz soll durch die kleinteilige Gliede-
rung der geplanten Bebauung infolge der Baugrenzen die gegenlberliegende Baustruktur
aufgegriffen werden. Stadtebauliches Ziel an dieser Stelle ist es, trotz der dichten und ge-
schlossenen Bauweise zur Fassung des Stralienraums eine optisch aufgelockerte Bebauung
zu vermitteln. Dies erfolgt durch die Festsetzung einer stral3enseitigen Baulinie, die Vor- und
Ruckspringe gezielt steuert und insbesondere auch die Betonung des Eckgrundstiicks im
Kreuzungsbereich der StraRen Am Stadtholz und Bleichstralle ermdglicht. Die Festsetzung
der Hauptffirstrichtung, durch die Gebaude mit Satteldach ausschliel3lich giebelstandig zur
StralRe hin errichtet werden durfen, ergibt sich aus der 6stlich angrenzenden Bebauung und
ermdglicht somit eine abgestimmte Gestaltung der Stral3enziige Am Stadtholz und der Bleich-
stralRe.

Im MU3 werden durch die Baugrenzen drei Baufelder eroffnet, die eine offene, aufgelockerte
Struktur mit kompakten Baukorpern im Innenbereich des Plangebiets ermdglichen. Hierdurch
werden Flachen freigehalten, die unter anderem als begriinte Aulienbereiche genutzt werden
kénnen.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum und eine angemessene Flexibilitdt fur die
Bauwilligen zu gewahrleisten, ist in allen Teilbauflachen des Urbanen Gebiets ein Vortreten
vor festgesetzten Baugrenzen um bis zu 1,5 m auf anteilig jeweils maximal 45 % der jeweiligen
Gebaudeseiten als Ausnahme zuldssig. In Bezug auf Terrassenitberdachungen kann eine
Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrasseniiberdachungen bis zu einer Tiefe von maxi-
mal 3,0 m einseitig ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die Gesamttiefe der Uber-
dachung nicht mehr als 3,0 m betragt und eine Grundflache von 30 m? nicht Gberschritten wird.
Zu o6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von mindestens 3,0 m einzuhalten. Die Zahl
der Vollgeschosse ist fur Terrassentiberdachungen nicht mafigeblich, die Terrasse bleibt auch
bei der Berechnung der Vollgeschossigkeit aufer Betracht. Eine maximale Bauhéhe von 3,0 m
oberhalb des ErdgeschossfertigfuRbodens der Gebaude darf nicht Gberschritten werden. Es
wird darauf verwiesen, dass die festgesetzte GRZ und die bauordnungsrechtlichen Abstands-
flachen einzuhalten sind.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO
a) MaR der baulichen Nutzung

= In Anlehnung an die bestehenden grol¥flachigen Gewerbebetriebe in der Umgebung wird
die GRZ im nichtstorenden Gewerbegebiet mit 0,8 festgesetzt und orientiert sich somit an
der Obergrenze im Sinne des § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete.

= Zur effizienten Auslastung des relativ kleinen Eckgrundsticks entlang der Werner-Bock-
Stralle wird die Geschossflachenzahl mit 2,4 festgesetzt, um eine Entwicklung des
Gewerbestandorts in die H6he zu ermdéglichen. Dadurch wird den Bauwilligen auch eine
gewisse Flexibilitdt der Bebauung des Eckgrundsticks unter Berlcksichtigung der
Aufweitung der angrenzenden Verkehrsflache offengehalten. Die GFZ orientiert sich somit
ebenfalls an der Obergrenze fir Gewerbegebiete gemaf § 17 BauNVO.

= [nfolge der Ecksituation an der Hauptverkehrsachse Am Stadtholz soll auch an dieser Stelle
durch die Zahl der Vollgeschosse mit flnf bis sechs Vollgeschossen eine stadtebauliche
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Betonung des Kreuzungsbereich erfolgen. Hiermit hebt sich die Zahl der Vollgeschosse
gegenuber der angrenzenden gewerblichen Nutzung mit maximal vier Vollgeschossen ab,
greift aber die vorhandene Betonung von Eckgrundstiicken, wie im Kreuzungsbereich
Werner-Bock-Strale und Wilhelm-Bertelsmann-Str bereits vorhanden, wieder auf. Im
Zusammenspiel mit der stadtebaulichen Akzentuierung des Kreuzungsbereichs MU2 wird
ein stimmiges Stadtbild erzeugt.

= Zur Feinsteuerung der Héhenentwicklung im Zusammenhang mit der Zahl der Vollge-
schosse wird hier ebenfalls eine maximale Gesamthéhe von 126 m U. NHN festgesetzt. Die
Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der zuldssigen Gesamthohe fir die Errichtung
von Solar- und weiteren technischen Anlagen greift hier analog zu den Festsetzungen im
Urbanen Gebiet. Als unterer Bezugspunkt wird in diesem Bereich vorlaufig 102,50 m .
NHN (nicht eingemessen) angesetzt. Dies bedeutet, dass zum derzeitigen Kenntnisstand
eine faktische Gebaudehdhe von maximal ca. 24 m Uber den vorlaufigen Bezugspunkt
zulassig ist. Eine Einmessung der Gelandehéhen erfolgt im weiteren Verfahren.

b) Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise erfolgt anlasslich der Grundstlicksgrofe des eingeschrankten
Gewerbegebiets und der baulichen Entwicklung in die Hohe als offene Bauweise.

c) Uberbaubare iiberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Baugrenzen greifen die Flucht des westlich angrenzenden Gewerbes unter Berlcksichti-
gung eines Mindestabstands von 3,0 m zur &ffentlichen Verkehrsflache auf. Die Lage des
Baufensters ist zur Betonung der Ecksituation gezielt im Osten des Grundstlicks gewahlt
worden, wahrend der westliche Bereich des Grundstlcks fur die Anlage von ebenerdigen
Stellplatzen und Carports vorgehalten wird und somit ein Anschluss an die vorhandene
Stellplatzsituation im Westen erfolgt.

5.3 Verkehr und ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets soll fir das nicht stdrende Gewerbegebiet Gber die
Werner-Bock-Stralde erfolgen, die das Plangebiet in westliche Richtung sowohl mit der Innen-
stadt Bielefeld verbindet als auch in Richtung Nordern tber die Wilhelm-Bertelsmann-Stralle
(K14) eine gute Anbindung an das uberdrtliche Verkehrsnetz durch den Anschluss an die B
61 bietet. Das 0Ostlich gelegene MU2 soll von der StralRe Am Stadtholz (L 778) erschlossen
werden, die das Plangebiet an die ndrdlich gelegenen Gewerbe- und Industriegebiete der
Stadt anbindet sowie Uber die Herforder Stralie (B 61) weiter in den Osten Richtung Herford.
Das im Plangebiet sudlich gelegene Urbane Gebiet (MU1) und das Urbane Gebiet im Innen-
bereich (MU3) sollen Uber die Bleichstral’e erschlossen werden, die das Plangebiet in
Richtung Westen ebenfalls mit der Innenstadt und in Richtung Osten mit dem Stadtteil Heepen
verbindet.

Die innere ErschlieBung des Neubaugebiets erfolgt fir das Urbane Gebiet (MU3) Uber einen
privaten Erschlieungsweg, der im Siden an die Bleichstralie angebunden ist. Die Strallen-
breite betragt fur den ersten Abschnitt circa 5,5 m und fur den zweiten Abschnitt in Richtung
Osten circa 6,0 m. Am Ende des ErschlieBungswegs ist eine Wendeanlage mit einer Breite
von circa 21,5 m geplant. Im Bestand ist flr die zweite Baureihe im stidlichen Urbanen Gebiet
(MU1) eine Tiefgaragenzufahrt von der Bleichstralte entlang der &stlichen Flurstiicksgrenze
725 errichtet worden. Diese wird entsprechend in den Bebauungsplan mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht gesichert.

Das Plangebiet ist durch die heutige Busverbindung Werner-Bock-Str. — Am Stadtholz —
Bleichstralde mit den Haltestellen Flachsstral3e und Seidensticker Halle gut an das OPNV-Netz
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angebunden. Die Linie 25/26 (Durerstral3e — Jahnplatz — Baumheide/Heepen) fahren werktags
alle 10 Minuten, die Linie 24 (Dornberg — Kirchdornberg- Jahnplatz — Lohbreite — Sieker) alle
20 bis 30 Minuten. Die Haltestelle Seidensticker Halle wird zusatzlich von der Linie 23 (Jahn-
platz — Radrennbahn/Ziegelstrale) werktags alle 30 Minuten angefahren. In den Nachten Frei-
tag/Samstag, Samstag/Sonntag und vor Feiertagen liegt das Plangebiet im Einzugsbereich
der Linien N4 (Haltestelle Carl-Severing-Schulen). Die Nachbuslinie N4 bietet an diesen Tagen
ein Verkehrsangebot rund um die Uhr an. Fir die Zukunft wird ein Anschluss des Gebiets an
das Stadtbahnnetz oder der Ausbau hochwertiger Bussysteme uberprift. Um letzteres in der
vorliegenden Planung zu berlcksichtigen, ist nach Vorgabe des Fachamts die Festsetzung
einer offentlichen Verkehrsflache im nérdlichen und 6stlichen Bereich des Bebauungsplans
zur moglichen Erweiterung der vorhandenen Verkehrsflachen notwendig.

Nordlich und dstlich des Plangebiets verlauft eine FuB- und Radwegeverbindung durch das
,Grune Band“ der Stadt Bielefeld, welches eine attraktive Verbindung des 6stlichen Bereichs
des Stadtbezirks Mitte mit der Innenstadt darstellt. Stidlich ist eine weitere Ful3- und Radwege-
verbindungen im Griinen vorhanden, die durch das Areal des Carl-Severing-Berufskolleg tber
den Ravensberger Park bis hin in die Innenstadt fuhrt. Im Osten schlie3t die Fuf3- und
Radwegeverbindung vor der Bahnlinie an das ,,Grine Band“ an. Innerhalb des Plangebiets ist
eine fullaufige Durchquerung vom Innenbereich in Nordern Richtung Werner-Bock-Stralie
vorgesehen.

Flachen fur den ruhenden Verkehr sollen sowohl in Tiefgaragen als auch auf offenen Stell-
platzanlagen oder Carportanlagen untergebracht werden. Zur gezielten Verortung von eben-
erdigen Stellplatzen und Carportanlagen sind diese nur in den gemaf Planeintrag festgesetz-
ten Flachen zulassig. Insbesondere der Innenbereich des Plangebiets soll GUberwiegend von
oberirdischen Stellplatzen freigehalten werden, sodass qualitdtsvolle Aulienbereiche
entstehen kénnen. Um eine starke Verdichtung durch weitere massive Baukdrper wie Garagen
zu vermeiden, ist auf diesen Flachen die Errichtung von Garagen ausgeschlossen. Damit
Bauwillige dennoch die Mdglichkeit der Errichtung von Garagen zur Verfigung steht, sind
diese einschliellich ebenerdiger Stellplatze und Carportanlagen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflache zulassig. Im MU2 ist infolge des schmalen Grundstiickszuschnitts und der
Freihaltung rtuckwartiger Aufdenbereiche der ruhende Verkehr in erster Linie in Tiefgaragen
unterzubringen. Als Ausnahme soll die Errichtung von Sonderstellplatzen fur Menschen mit
Beeintrachtigungen ausdrucklich auch aufRerhalb der Flachen fur Stellplatzanlagen und der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sein. Die Tiefgaragendecken sind aullerhalb der
Uberbauung mit einer mindestens 40 cm dicken Boden-/Bodensubstratschicht fachgerecht zu
Uberdecken, um eine umfangreiche und ansprechende Durchgrinung des Plangebiets zu
ermaglichen.

5.4 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Gerauschimmissionen durch den Strallen- und Schienenverkehr
(Verkehrslarm), die Seidensticker Halle (Freizeitlarm) und den benachbarten Einzelhandel Aldi
(Gewerbelarm) ein. Die erheblichen Emissionen, die auf das Plangebiet einwirken, sind im
Planverfahren zu prifen und sachgerecht zu berlcksichtigen. Im Vorfeld des Planverfahrens
wurde eine erste gutachterliche Untersuchung durchgefiihrt, um GroéfRenordnung und Auswir-
kung der Immissionen besser einschatzen zu kénnen und um zu priifen, ob im Plangebiet eine
mischgebietsvertragliche Entwicklung moglich ist. In diesem Rahmen wurden die Pegel der
Gerauschimmissionen an den geplanten Gebauden ermittelt und vor dem Hintergrund der
vorliegenden Planung diskutiert.? Aufgrund der eingangs genannter Zielsetzungen und der

2 Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 111/3/90.00
,BleichstraRe/Ecke Am Stadtholz“ der Stadt Bielefeld, AKUS GmbH, 06.02.2023.
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zentralen Lage des Plangebiets, ist im Laufe des Verfahrens die Entscheidung zur Fest-
setzung eines Urbanen Gebiets getroffen worden. Dieser neu eingeflihrte Gebietstypus wird
der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung des Stadtgebiets im besonderen Malde gerecht.
Im Schallgutachten in der vorliegenden Fassung wird noch von einem Mischgebiet gemaf der
frGheren Rechtslage gemaR BauNVO ausgegangen. Daraus ergeben sich fir die Teilbereiche
des Plangebiets tagstiber abweichende Immissionsrichtwerte hinsichtlich der Betrachtung des
Gewerbelarms auf Grundlage der TA Larm. Nachts sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fur Mischgebiete und Urbane Gebiete mit 45 dB(A) identisch. Beziglich des Verkehrslarms
trifft die 16. BImSchV (noch) keine Aussagen zu Immissionsgrenzwerten fur Urbane Gebiete.
Gleiches qilt fur die idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005.

a) Verkehrliche Immissionen

Auf das Plangebiet wirken Gerauschimmissionen durch den Stralenverkehr ein, insbesondere
durch die westlich gelegene Stral’e Am Stadtholz (L 778). Im Sinne einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung nach dem BauGB sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die
kunftigen Bewohner und Nutzer im Plangebiet zu gewahrleisten. Normative Grenzwerte zur
Beurteilung dieser gesunden Wohn-/Arbeitsverhaltnisse sind fur die Bauleitplanung aber bis-
her nicht definiert worden. Fur die stadtebauliche Beurteilung des Larms wird im Rahmen der
vorliegenden Planung auf die idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) sowie erganzend auf die entsprechenden Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BiImSchV) zurlickgegriffen.® In der Rechtsprechung
ist hierzu allgemein anerkannt, dass bei Einhaltung von Mischgebietswerten ,gesundes
Wohnen* gegeben ist, hier besteht in der Bauleitplanung Abwagungsspielraum. Die héchst-
richterlich bestatigte Schwelle der Gesundheitsgefahr wird bei Dauerschallpegeln von 70/60
dB(A) tags/nachts erreicht. Gemal DIN 18005 ist gesundes Wohnen bis 60/50 dB(A)
tags/nachts maéglich.

Zur Ermittlung der Gerausch-Belastung durch Kfz-Verkehr sind der Untersuchung Verkehrs-
belastungszahlen von der Stadt Bielefeld mit dem Prognose-Horizont 2030 flir die umliegen-
den Strallen zugrunde gelegt worden. Hinzu kommt die Gerauschbelastung durch den
Schienenverkehr. Dem Gutachter sind hierfur die Zugbelastungszahlen auf den zu unter-
suchenden Bahnstrecken von der Deutschen Bahn AG mit dem Prognose-Horizont 2030 uber-
mittelt worden. Auf Basis der zuvor genannten Ausgangsdaten sind EDV-gestitzte Schallaus-
breitungsberechnungen durchgefihrt und die Ergebnisse zur besseren Anschauung grafisch
fur die Geschossebenen EG bis 5. OG ohne Berucksichtigung der physikalischen Eigenschaf-
ten der Gebdude dargestellt worden. Die Darstellungen fur alle Geschossebenen sind der
schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.

Exemplarisch fir das 5. OG zeigt die schalltechnische Untersuchung, dass tags im 5. OG bei
freier Schallausbreitung im Stdosten des Plangebiets Beurteilungspegel < 72 dB(A) vorliegen
und im Westen des Plangebiets bis 56 dB(A) abnehmen. Nachts liegen die Beurteilungspegel
im Sudosten des Plangebiets im 5. OG bei < 65 dB(A) und nehmen im Westen des Plangebiets
bis auf 48 dB(A) ab. Das Ergebnis ist den beiden nachfolgenden Abbildungen zu entnehmen.

3 Idealtypische Orientierungswerte (Verkehrslarm) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
tags/ nachts: flir WA 55/45 dB(A), fiir Ml 60/50 dB(A); Immissionsgrenzwerte gemal 16. BImSchV tags/nachts:
fir Wohngebiete 59/49 dB(A), fir Ml 64/54 dB(A).
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Unter Berlcksichtigung der physikalischen Eigenschaften aller geplanter Gebaude wird in der
Berechnung deutlich, dass die geplanten Gebaude durch ihre Eigenabschirmung erhebliche
Pegelminderungen an eigenen Fassadenseiten bewirken kénnen. Weiterhin ist zu sehen, dass
es durch die erzeugte Dampfung durch die geplanten Gebaude im Plangebiet ruhiger wird.
Die den Verkehrswegen zugewandten Fassadenseiten erfahren keine Minderung der
Verkehrslarmpegel. Zur Darstellung des Unterschieds der Berechnungsergebnisse infolge der
Eigenabschirmung der geplanten Gebaude wird exemplarisch in den folgenden Abbildungen
die Verkehrslarmbelastung tags und nachts im EG dargestellt. Die Abbildungen fir die
weiteren Geschossebenen sind der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.
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Insgesamt zeigen die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnungen, dass es nach Reali-
sierung der geplanten Gebaude Fassadenseiten geben wird, an denen die oben genannten
Orientierungs-/Grenzwerte eingehalten werden, so dass dort gesunde Wohnverhaltnisse
gegeben sein werden. Es wird jedoch auch Fassadenseiten geben, die in erheblichem Male
verlarmt sein werden, so dass dort kein gesundes Wohnen ohne Larmschutzmalinahmen
mdglich sein wird.

Aktive Schallschutzmaflinahmen sind aufgrund der geplanten Geschossigkeit der Gebaude
entlang der Verkehrswege in Form von Larmschutzwallen oder -wanden nicht moglich. Zur
Herstellung gesunder Wohnverhaltnisse im Inneren der geplanten Wohngebaude verbleibt
passiver Schallschutz.

Vor diesem Hintergrund wird zur planerischen Bewaltigung des in dem Plangebiet bestehen-
den Larmkonfliktes empfohlen, Larmpegelbereiche gemald DIN 4109 auszuweisen. Diese
Larmpegelbereiche werden fur den kritischsten Beurteilungszeitraum Nacht ohne Berucksich-
tigung der physikalischen Eigenschaften (zum Beispiel Abschirmung) der geplanten Gebaude
ermittelt. Die berechneten Larmpegelbereiche werden fur die verschiedenen Geschossebenen
entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt. Es wird auf die Beikarte zum Nutzungsplan
verwiesen. Der Vollzug der Larmpegelbereiche erfolgt in den jeweiligen Baugenehmigungs-
bzw. Freistellungsverfahren gemaf den Regelungen der DIN 4109. Im Vollzug ergeben sich
aus diesen Larmpegelbereichen unter Berlcksichtigung der Spezifika der beantragten
Gebaude (zum Beispiel Nutzung, Gréfke der Fenster etc.) gemal DIN 4109 passive Schall-
schutzmalRnahmen. Lésungsmaoglichkeiten im Rahmen des passiven Schallschutzes kdnnen
beispielsweise kontrollierte Luftung oder andere bauliche Maflnahmen, wie verglaste Vorbau-
ten, Grundrissorientierung etc., sein. Diese sind in der konkreten Projektentwicklung auszuar-
beiten. Ausnahmen von den Schutzvorkehrungen kénnen zugelassen werden, wenn durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Mal3nahmen aus-
reichen. Ob weitere LarmschutzmalRnahmen in Hinblick auf den Umgang mit dem vorliegen-
den Verkehrslarm notwendig werden, wird im weiteren Verfahren abgestimmt.
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Eine Bebauung mit einer Mischnutzung soll entsprechend den Planungszielen trotz der
festgestellten starken Verlarmung des Plangebiets weiterverfolgt worden, da langfristig die
Behebung der Gemengelage innerstadtischer Gewerbe- und Industrieflachen durch eine ver-
tragliche Nachnutzung in Form von Urbanen Gebieten, welche in der direkten Umgebung
faktisch im unbeplanten Innenbereich ebenfalls vorhanden sind, verfolgt werden soll. Die
vorliegenden verkehrlichen Immissionen sind in zentralen Lagen als ortsublich einzustufen und
sollen mit Hilfe passiver SchallschutzmalRhahmen behoben werden.

b) Seidensticker Halle

Auf das Plangebiet wirken Larmimmissionen der Seidensticker Halle ein. In der Seidensticker
Halle finden Veranstaltungen verschiedener Art statt. Zu den gerauschintensivsten zahlen
Rock-Konzerte. Der kritische Beurteilungszeitraum ist die Nacht. Zur Ermittlung der hdchsten
Gerauschemissionen durch den Betrieb der Seidensticker Halle wurden Gerauschimmissions-
messungen wahrend eines Konzerts der Toten Hosen am 15.05.2013 durchgefihrt. Ermittelt
wurde fir die unginstigste Nachtstunde ein Beurteilungspegel von L, = 59 dB(A) — inklusive
einem Zuschlag K, = 6 dB(A) fir die Ton- und Informationshaltigkeit. Wahrend des Konzerts
waren alle Hallentore (Haupteingang und Fluchttore) geéffnet. Diese offenen Tore stellen die
relevanten Gerauschquellen der Seidensticker Halle dar.

Auf Basis der zuvor genannten Ausgangsdaten sind EDV-geschitzte Schallausbreitungs-
berechnungen durchgefiihrt worden. Da auch hier von der geplanten Bebauung eine Eigen-
abschirmung hervorgeht, werden exemplarisch in der nachfolgenden Abbildung die Beurtei-
lungspegel fur die ungunstigste Nachtstunde fir das EG der geplanten Gebaude dargestellt.
Fur die weiteren Abbildungen aller Geschossebenen, wird auf die schalltechnische Unter-

suchung verwiesen.
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Der Immissionsrichtwert fir die unglnstigste Nachtstunde betragt bei MI-Festsetzungen als
auch bei Urbanen Gebieten 45 dB(A). Bis hin zum Immissionsrichtwert von 45 dB(A) nachts,
sind gesunde Wohnverhaltnisse im Sinne des BauGB gegeben. Dies bedeutet, dass an allen
Fassaden, die in der oben dargestellten Abbildung von einer grinen Farbe berthrt werden,
gesunde Wohnverhaltnisse gegeben sind.

An den (brigen Fassadenseiten sind Wohnraume (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinder-
zimmer, Wohnkuchen) durch Schallschutzmalinahmen zu schitzen. Aktiver Schallschutz
kann aufgrund der beabsichtigten Geschossigkeit der geplanten Gebaude keinen ausreichen-
den Schutz liefern. Passiver Schallschutz ist bei Anlagenlarm gemal Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts keine zulassige Konfliktldsung. Der Hintergrund dieser Recht-
sprechung liegt in den Messvorschriften des schalltechnischen Regelwerks fir Anlagenlarm.
Demnach sind die Pegel 0,5 m vor den Fenstern zu ermitteln.

Entsprechend sind zur Bewaltigung des Immissionskonflikts im weiteren Verfahren Bereiche
zu definieren, an denen Fassadendffnungen von schutzbedirftigen Raumen (Immissionsorte)
nach TA Larm unzulassig sind. Um die Belichtung der Wohnrdume zu gewahrleisten kann zum
Beispiel auf feste Verglasungen zurtickgegriffen werden, die aus rechtlicher Sicht die Eigen-
schaft einer Wand haben und somit keinen Immissionsort darstellen. Weitere geeignete
Schallschutzmafnahmen kénnen Vorhangfassaden, geschlossene Laubengange oder vorge-
hangene Prallscheiben gemaf den Anforderungen der TA Larm sein. Alternativ kdnnen auch
Fensterkonstruktionen mit Kastenfenstern, die den Anforderungen der TA Larm entsprechen
und gutachterlich nachgewiesen den notwendigen Schallschutz gewahrleisten, zugelassen
werden. Die Problematik ist dem Projektentwickler insbesondere flir die Bebauung im inneren
Bereich des Plangebiets bekannt. Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung sind
bereits erste Bebauungskonzepte mit entsprechenden SchallschutzmalRnahmen und architek-
tonischer Selbsthilfe entwickelt worden, die parallel zum Bauleitplanverfahren weiter ausgear-
beitet werden.

Der Gutachter schlagt als mdgliche Konfliktlésung darliber hinaus das sogenannte
~,Hamburger Fenster“ vor, welches aus schalltechnischer Sicht eine wirksame Ldsung gegen
Gewerbelarm darstellt, da es eine hohe Schallddmmung auch im teilge6ffneten Zustand
erzielt. Derzeit ist jedoch die rechtliche Stellung unklar.* Wenn aus rechtlicher Sicht das
Hamburger Fenster als SchallschutzmalRnahme im Ergebnis unbedenklich und die Umsetzung
im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren moglich ist, stellt dies aus der Perspektive der
Bauleitplanung eine gute Lésung dar.

c) Einzelhandel — Aldi

Nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein Aldi-Markt, von dem ebenfalls Gerdusch-
immissionen auf das vorliegende Plangebiet einwirken. Im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung hat ein Gesprach mit dem Marktleiter stattgefunden, in dem die Veranderungen
gegenlber dem vorliegenden Gutachten zur Baugenehmigung mitgeteilt worden sind. Diese
Anderungen sind entsprechend in der vorliegenden Untersuchung beriicksichtigt worden.
Auch flr diese Betrachtung sind EDV-gestitzte Schallausbreitungsberechnungen durch-
gefuhrt worden. Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass fur die geplanten Gebaude tags im
Westen des Plangebiets < 59 dB(A) und im Osten eine Reduzierung bis auf 35 dB(A) vorliegen.
Nachts liegen im Westen des Plangebiets < 37 dB(A) auf und steigt im Osten infolge der
Warenanlieferung bis auf < 45 dB(A). Damit wird tags an der gesamten geplanten Bebauung
des Urbanen Gebiets der entsprechende Immissionsrichtwert in Héhe von 63 dB(A) und an
der Uberwiegenden Bebauung sogar der Immissionsrichtwert fir allgemeine Wohngebiete in

4 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Gewerbelarm bei heranriickender Wohnbebauung, Ministerium fiir
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen, Diisseldorf, Februar
2021.
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Hohe von 55 dB(A) eingehalten. Nachts werden im geplanten Urbanen Gebiet ebenfalls die
Immissionsrichtwerte in Hohe von 45 dB(A) eingehalten. Am norddstlichen geplanten
Gebaudekomplex, welcher im geplanten eingeschrankten Gewerbegebiet liegt, betragen die
Pegel tags < 52 dB(A) und nachts infolge der westlich direkt angrenzenden Warenanlieferung
< 50 dB(A) bis < 35 dB(A). Damit wird tags am gesamten Gebaudekomplex sogar der
Immissionsrichtwert von 65 dB(A) unterschritten. Nachts wird der Immissionsrichtwert fir
Gewerbegebiete in Héhe von 50 dB(A) eingehalten. Sollten an den Fenstern mit Pegeln > 45
dB(A) — gelb berlhrte Fassaden — eine Buronutzung geplant sein, sind zum derzeitigen
Kenntnisstand keine Schallschutzmafinahmen erforderlich, da Biros nachts i. d. R. nicht
genutzt werden. Der nachfolgenden Abbildungen sind die Ergebnisse im EG tags und nachts
zu entnehmen, weitere Abbildungen sind der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen.
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d) Sonstige Immissionen

Erkenntnisse Uber sonstige ggf. relevante Immissionen (zum Beispiel Gerliche, Staub,
Erschutterungen), die eine durchgreifende Relevanz fir die Planung besitzen kénnten, liegen
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor.

Betriebsbereiche nach Storfallverordnung sind der Stadt innerhalb relevanter Achtungsab-
stande zur Uberplanten Flache nach derzeitigem Stand nicht bekannt, eine Uberprifung erfolgt
im weiteren Verfahren.

5.5 Soziale und kulturelle Infrastruktur

Die Planung eines neuen Urbanen Gebiets 16st einen Bedarf an weiteren Kita- und Schul-
platzen aus. Das Plangebiet liegt im Schuleinzugsbereich der Blickardtschule. Die Auswirkun-
gen des Plangebiets auf Kita- und Schulplatze sowie OGS-Platze werden im weiteren
Verfahren erganzt.

5.6 Freizeit, Erholung und Sport

Die Uberplanten Flachen im Geltungsbereich stellen derzeit Gberwiegend gewerbliche Brach-
flachen sowie im Osten eine unbebaute Flache mit Wildwuchs und Nadelgehdlzen dar, sodass
derzeit keine Freizeit- oder Erholungsfunktion von dem Plangebiet ausgeht.

Durch die neu geplanten Wohneinheiten wird ein zusatzlicher Spielflachenbedarf ausgeldst.
Derzeit ist davon auszugehen, dass dieser durch eine Abstandszahlung zur Aufwertung eines
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vorhandenen Spielplatzes in der naheliegenden Umgebung ausgeglichen werden kann.
Abstimmungen mit dem zustandigen Fachamt erfolgen im weiteren Verfahren.

Der Belang Sport wird durch die Planung nicht beruhrt.

5.7 Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Die Fragen der Ver- und Entsorgung und der technischen Erschliefung werden im Zuge der
weiteren Planung parallel zum Planverfahren erarbeitet.

Im Stadtbezirk Mitte ist laut Website des regionalen Telekommunikationsanbieters BiTel der
Ausbau des Glasfasernetzes in Planung.®

Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Die Entwasserung im Plangebiet ist im weiteren Verfahren zu klaren und mit den jeweiligen
Fachbehorden abzustimmen. Die Entwasserung der Plangebiets soll voraussichtlich in Trenn-
kanalisation erfolgen. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetz-
planung ,Sieker- und Kammerratsheide“. Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegen-
den Stralen befindlichen Schmutzwasserkanale der Klaranlage ,Heepen® zugeleitet.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers von den rickwartigen
Grundsticksflachen ist die Verlegung von privaten oder 6ffentlichen Schmutzwasserkanalen in
geplanten ErschlieRungsstrafen erforderlich.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegenden
Straflden befindlichen Regenwasserkanale ortsnah in Gewasser eingeleitet. Im Einzelnen wird
das Niederschlagswasser, wie nachfolgend beschrieben, abgeleitet:

Die Bebauung entlang der Werner-Bock-Stral3e, der Stralse Am Stadtholz und der Bleichstralte
befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 6/64. Fur die Einleitung in die Weser-
Lutter besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis.

Gemal § 55 (2) WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Der § 44 LWG NRW konkretisiert und erganzt diese bundesrechtlichen Regelungen. Sofern die
Bodenverhaltnisse es erlauben, sollte daher eine dezentrale Versickerung des anfallenden
unverschmutzten Niederschlagswassers angestrebt werden. Sollte eine Versickerung nicht
maoglich sein, kann das Niederschlagswasser des Plangebiets Uber die in den umliegenden
Stralden befindlichen Regenwasserkanalen ortsnah in Gewasser eingeleitet werden.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewdhnliche Regenereignisse oder unvorherseh-
bare Betriebsstorungen, sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstiicke durch
geeignete konstruktive Mallnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshdhe
fur die erforderlichen MalRnahmen gilt die Stralenoberflaiche; es werden unter anderem
folgende bauliche Malinahmen empfohlen:

5 Auskunft Glasfaser, BiTel (10.01.2023): https://www.bitel.de/glasfaser/glasfaser-fuer-die-region/bielefeld.html.
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Erdgeschossfulbéden sollten mindestens in einer Stufenhéhe oberhalb der Bezugshdhe an-
geordnet werden. Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb der Bezugs-
hohe sollten Uberflutungssicher ausgebildet werden, das heilt Kellerfenster und Keller-
schachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete Mal3nahmen (zum Beispiel
durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegenuber der Bezugshéhe) gegen ober-
flachiges Eindringen von Niederschlagswasser zu schitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist
unter Bertcksichtigung der tatsachlichen beziehungsweise geplanten Gelandeverhaltnisse
festzulegen.

Brandschutz

Die Erreichbarkeit fur die Feuerwehr ist sicherzustellen. Ebenso ist die druck- und mengen-
mafRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Léschwasser zu gewahrleisten. Die
entsprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen der
einschlagigen DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten. Abstimmun-
gen mit der Feuerwehr erfolgen im weiteren Verfahren.

5.8 Denkmalschutz

Bau- oder Bodendenkmale sind im Planbereich oder im direkten Umfeld nicht bekannt. Wenn
bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben,
Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §§ 16,
17 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der Stadt oder dem LWL-
Archaologie fir Westfalen anzuzeigen und die Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in
unverandertem Zustand zu erhalten.

5.9 Griinordnung

Zur Gliederung und Verschattung der Stellplatzanlagen werden verbindliche Vorgaben zur
Anpflanzung von standortgerechten Laubbdumen gemacht. Bei Stellplatzanlagen ist je
angefangene vier ebenerdige Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum stellplatznah zu
pflanzen.

Damit innerhalb des Plangebiets eine ausreichende Durchgriinung erreicht wird, unter
anderem zur Vermeidung von Warmeinseln an Hitzetagen und zur Bereitstellung von
maoglichen AuRBenwohnbereichen flir Bewohner des Quartiers, sind die nicht Uberbauten
Flachen oberhalb von Tiefgaragen, sofern sie nicht fur andere Zwecke, wie zum Beispiel Zu-
und Abfahrten, Terrassen und Platze, bendtigt werden, mit einem Bodensubstrat in
mindestens 40 cm Starke zu Gberecken und intensiv zu begriinen.

Daruber hinaus sind Flachdacher von Hauptgebduden im Plangebiet mindestens extensiv zu
begriinen. Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Dachflachenbereiche mit begeh-
baren Dachterrassen sowie Glas-/Belichtungsflachen und technische Einrichtungen/Anlagen.
Die durchwurzelbare Gesamtschichtdicke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm
betragen. Eine Kombination mit aufgestinderten Solaranlagen ist zulassig. Durch die
Reduzierung der Warmeabstrahlung sowie der Verzogerung des Regenwasserabflusses
gehen von der Dachbegriunung positive Wirkungen auf das Kleinklima aus. Zusatzlich wird
durch die Riickhaltung des Regenwassers in der Substratschicht eine Uberlastung der Kanéle
bei Starkregenereignissen vorgebeugt.

Zur Eingrunung des Plangebiets sowie zur stadtebaulichen Gliederung gegenuber den
angrenzenden gewerblichen Nutzungen im westlichen und nérdlichen Bereich wird die
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Anpflanzung einer einreihigen Schnitthecke aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen
festgesetzt.

5.10 Ortliche Bauvorschriften und Belange des Ortsbilds

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukorper in den zentralen inner-
stadtischen Bereich werden ortliche Bauvorschriften gemar § 89 BauO NRW in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Festsetzungen gemal §9 (1) BauGB um
Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen. Es soll eine in den Grundzugen aufeinander
abgestimmte hochwertige Gestaltung der Baukdrper sowie des Gebietscharakters erreicht
werden.

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die vor allem die
Dachgestaltung betreffen. Ob weitere Gestaltungsvorschriften fir eine qualitatsvolle
Umsetzung des Plangebiets erforderlich werden, wird im weiteren Verfahren abgestimmt.

a) Gestaltung baulicher Anlagen

Der Dachlandschaft kommt in Kombination mit der Gebaudeausrichtung eine besondere
gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung zum Strallenraum und damit auf das
Stadtbild zu. Die in den Teilflachen zulassigen Dachformen und Dachneigungen sowie die
Haupffirstrichtung der Baukdrper ergeben sich aus dem Eintrag in den Nutzungsschablonen
oder den Baufeldern im Nutzungsplan.

= |Im MU1 orientieren sich die Dachformen vorrangig am Bestand. Zur planungsrechtlichen
Sicherung des ehemaligen Kesselhauses und des ehemaligen Betriebsleiterhauses sind im
ruckwartigen Bereich sowohl Satteldacher als auch Flach- und Pultdacher zuldssig. Im
vorderen Bereich zur Bleichstralde sind zwei giebelstandige Wohnhauser mit Satteldachern
errichtet worden, die den Stralenraum pragen.

= |Im MU2 sind im rackwartigen Bereich zur Sicherung des Bestands Sattel- und Walmdacher
zulassig. Strallenbegleitend wird eine gezielte Abfolge von Satteldachern und Flach-
dachern vorgegeben, um eine optisch kleinteilige Wirkung der geschlossenen Bebauung
zu erzielen. Zum einen wird durch die Vorgabe des Flachdachs bei den zweigeschossigen
Zwischenbaukoérpern in Kombination mit den Fassadenrickspringen eine Unterordnung
und Gliederung der geschlossenen Gesamtkubatur erzeugt, zum anderen wird die Eck-
situation durch das abgerundete Flachdachgebaude, welches sich zusatzlich durch seine
Geschossigkeit hervorhebt, betont.

= |m MU3 und im nichtstérenden Gewerbegebiet sind in Anlehnung an die Nachbarschaft im
Norden und Westen des Plangebiets ausschliellich Flachdacher zulassig. Flachdacher
erdffnen dartiber hinaus einen groReren Spielraum bzgl. der Umsetzbarkeit von Grin-
dachern und Solaranlagen

= Die Dachneigung bei strallenbegleitenden Gebauden mit Satteldachern wird fir das MU1
und MU2 mit 40°- 48° vorgegeben, um ein stimmiges Stadtbild zu erzeugen.

= Grol¥formatige beziehungsweise sich iber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten
I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und Traufe
als pragende Gestaltungselemente wird gestort, optisch kann der Eindruck eines Voll-
geschosses erzeugt werden. Mit Einschrankungen fir Dachaufbauten und -einschnitte soll
der unmalfstabliche, zu massive Ausbau der Dacher verhindert werden. Die Beschrankun-
gen erlauben auch weiterhin einen breiten Gestaltungsspielraum, soweit diese sich in ihren
Proportionen dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in
einer Ebene und Hohe der Nebendacher erkennbar unterordnen.
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Bei der Uberplanung der bereits bebauten Teilbereiche des Plangebiets kénnen sich im
Einzelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen und der Gestalt der
vorhandenen Gebaude ergeben. Vor diesem Hintergrund sollen im Einzelfall Abweichungen
fur den uberplanten Altbestand zugelassen werden kénnen.

6. Belange des Umweltschutzes

6.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufihren. Bei Malknahmen der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltprifung abgesehen.

Die vorliegende Erstaufstellung des Bebauungsplans dient der Neuordnung einer Gewerbe-
brache und der Weiterentwicklung von Bauland im Innenbereich. Damit kann dieser Bebau-
ungsplan mit einer GesamtgréRe von rund 1,9 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 ausdricklich
festgestellt, dass die umweltrelevanten Belange grundsatzlich auch in einem Planverfahren
nach § 13a BauGB inhaltlich sorgfaltig zu prifen und angemessen in die Abwagung einzu-
stellen sind. Grundsatzlich wird erwartet, dass das Vorhaben ,Neuordnung und Folgenutzung
bzw. Nachverdichtung“ und das Planverfahren gemafR § 13a BauGB insgesamt aus Umwelt-
sicht vertretbar sind.

6.2 Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig von Bebauung umgeben. Auf der Flache selbst befindet
sich im sudlichen Bereich bereits eine gemischtgenutzte Bebauung und im nérdlichen Bereich
eine groRere Stellplatzanlage. Im Osten befindet sich ein Wohnhaus mit daran sidlich
anschlieRenden Freiflachen mit Wildwuchs und Nadelgehdlzen. Der zentrale Bereich des
Plangebiets stellt derzeit eine gewerbliche Brachflache dar. Nennenswerter Gehdlzbestand ist
nicht vorhanden. Inhalt und Ziel des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 111/3/90.00 ist die
planerische Wiedernutzbarmachung einer ehemals gewerblich genutzten Flache in zentraler
Lage.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grund-
satzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Bei einer Plananderung oder Auf-
stellung ist zunachst zu prifen, ob die MaRhahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der
stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die oben genannte Begrindung der
Planungsziele Bezug genommen.

Fir die Beurteilung der Eingriffswirkung ist der Vergleich zwischen dem Bestand und den bis-
her bestehenden Baurechten einerseits sowie der Neuplanung andererseits von besonderer
Bedeutung. Gemal § 1a (3) Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit der
Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat beziehungsweise
zuldssig war. Dies ist auch anzuwenden fur Innenentwicklungsmafnahmen, die auf Grundlage
des § 13a BauGB durch einen Bebauungsplan der Innenentwicklung vorbereitet werden. Ein
Bedarf an AusgleichsmalRnahmen wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
[11/3/90.00 daher nicht ausgelost.
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6.3 Artenschutz

Als Arbeitshilfe fur die Berticksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung
hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie grolimalistabliche Angaben Uber deren Vorkommen
in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben. Nach dieser Liste ist fir Quadrant 3
im Messtischblatt 3917 Bielefeld in den Lebensraumtypen Kleingeholze/Alleen/Baume/Ge-
blsche/Hecken, Garten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen und Gebaude das potenzielle Vor-
kommen von 14 Fledermausarten (alle streng geschitzt) sowie 15 Vogelarten (davon 7
Arten streng geschutzt) aufgefiihrt. Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch Gber-
geordnete Lebensraumtypen mit Gruppierungen mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial
hier weit Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht.

Die Planflachen unterliegen heute bereits erheblichen Stéreinflissen durch die angrenzend
und im Plangebiet vorhandene Bebauung sowie die umgebenden Strallen.

In Bezug auf die vorliegende Planung erfolgte vorab eine artenschutzfachliche Erstein-
schatzung.® Hierflr hat am 27.01.2023 eine Betrachtung des Plangebiets tiberwiegend von
offentlichen Flachen aus durch einen Fachgutachter stattgefunden. Der westliche Bereich der
Freiflache besteht aus einer gehdlzfreien Ruderalflur. Diese erstreckt sich auch nérdlich des
Gebaudes Bleichstralle 81. Im sudoéstlichen Bereich ist ein dichtes Brombeergebiisch
vorhanden. Um das Gebaude Am Stadtholz 9 sind weitere Gehdlze vorhanden. Wahrend der
Begehung fielen Blaumeise und Ringeltaube auf. Es ist jedoch mit weiteren Vogelarten zu
rechnen.

Das Gebaude Am Stadtholz 9 sollte méglichst friihzeitig auf Nutzung durch artenschutzrecht-
lich relevante Tiere kontrolliert werden. Dadurch koénnen gegebenenfalls MalRnahmen
getroffen werden, die einen Abriss des Gebaudes auch wahrend der Vogelbrutzeit (01.03. bis
30.09.) ermdglichen. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Fledermause das Gebdude
als Quartier nutzen. Die Freiflachen dienen Végeln voraussichtlich als Nahrungshabitat und
gegebenenfalls im Brombeergebtisch auch als Brutplatz. Im Frihjahr werden durch den Gut-
achter weitere Begehungen vorgenommen, die Ergebnisse anschlielliend mit den zustandigen
Fachbehdrden abgestimmt und im weiteren Verfahren dargelegt.

6.4 Auswirkungen auf den Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans Bielefeld-Ost.

6.5 Bodenschutz, Gewasser und Hochwasserschutz

a) Bodenschutz

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

6  Artenschutzfachliche Ersteinschatzung, Bleichstrae / Am Stadtholz in Bielefeld, BiotopKartierung Hadasch —
Meier — Starrach GbR, Herford Februar 2023.
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Gemal Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet Uberwiegend Bdden als Braunerde an.” Bei
der Braunerde handelt es sich gemal Bodenkarte um tiefgriindige lehmige Sandbdden, zum
Teil tiefreichend humos, die eine geringe bis mittlere Sorptionsfahigkeit, mittlere nutzbare
Wasserkapazitat, hohe Wasserdurchlassigkeit der sandigen Deckschicht und eine geringe
Wasserdurchlassigkeit im lehmigen Untergrund aufweisen.

Die im Plangebiet anstehenden Bdden gelten nach den Kriterien der in NRW rechtlich zu
schiutzenden Béden aufgrund der tiefgriindigen Sand- oder Schuttbdden mit hoher Funktions-
erfullung als Biotopentwicklungspotenzial fiir Extremstandorte als schiitzenswert.®

Da es sich bei dem Plangebiet um die Wiedernutzbarmachung eines ehemaligen Gewerbe-
standorts handelt, in dem Bodeneingriffe bereits vor Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans erfolgt sind, und zum Teil eine Uberplanung bereits bebauter Flachen stattfindet, werden
keine Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden durch die Aufstellung des Bebauungsplans
erwartet. Durch die frihere Bebauung sind die Boden im Plangebiet komplett Gberformt.

b) Gewasser und Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in einem Wasserschutz-
gebiet. Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. In circa 500 m Entfernung zum Plan-
gebiet befindet sich stidéstlich der erste Stauteich.

6.6 Altlasten und Kampfmittel

Nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz NRW besteht grundsatzlich die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fur das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderungen unverziglich der
zustandigen Behoérde anzuzeigen, wenn derartige Feststellungen bei Baumaflnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Untergrund getroffen
werden.

An dem alten, zentral gelegenen Gewerbestandort fanden seit vielen Jahren bis 2009 Stoff-
verarbeitung und Textilveredelung statt. Der Altstandort wurde im Vorfeld durch einen Gut-
achter hinsichtlich der moglichen Altlastenbelastung untersucht. Danach haben sich einzelne
punktuelle Belastungen ergeben, die voraussichtlich mit relativ geringem Aufwand zu sanieren
sind. Parallel zum Planverfahren sind die weiteren Schritte zum Umgang mit den festgestellten
Bodenbelastungen abzustimmen.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eine Luftbildauswertung durchgefiihrt
und mitgeteilt, dass wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (mittlere und starke Bombar-
dierung) eine derzeit nicht erkennbare Kampfmittelbelastung nicht ganzlich ausgeschlossen
werden kann. Deshalb sind Tiefbauarbeiten im Plangebiet rechtzeitig und einzeln zur Uber-
prufung anzuzeigen. Erforderliche MaRnahmen werden im weiteren Verfahren erganzt.

6.7 Klimaschutz und Klimaanpassung, Energieeffizienz

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an die Folgen
des Klimawandels) férdern. Seit der sogenannten Klimaschutznovelle des BauGB aus dem
Jahr 2011 wird dieser Belang besonders betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamt-
abwagung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht

Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld; Krefeld 1983.
8 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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damit jedoch nicht einher. Klargestellt wurde allerdings, dass auch der globale Klimaschutz
beispielsweise durch Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, oder ein vermin-
dertes Verkehrsaufkommen im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten ist und dass
diesbeziigliche MaRnahmen im Bebauungsplan zulassig sein kénnen. Dartber hinaus sind die
sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, gegebenenfalls kdnnen
frihzeitige AnpassungsmafBnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich
werden. Hierbei kdnnen durchaus auch (Ziel-) Konflikte beider Aufgabenfelder untereinander
sowie mit Themen wie beispielsweise Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Verkehr, Wasser-
wirtschaft und Naturschutzentstehen, hierliber ist im Rahmen der Abwagung zu entscheiden.

Das Plangebiet besteht berwiegend aus einer gewerblichen Brachflache mit Ruderalvege-
tation und im Osten teilweise mit Brombeerstrduchern und weiteren Geholzen. Laut der
aktuellen Planungshinweiskarte Stadtklima der Stadt Bielefeld, wird eine Baulandentwicklung
fur den 6stlichen Geltungsbereich mit optimierenden MaRnahmen als akzeptabel bewertet. Flr
die derzeit nérdliche Stellplatzflache und die Bestandsbebauung entlang der Bleichstralie
besteht ein Sanierungsbedarf im Siedlungsbestand mit 1. Prioritdt. Der Innenbereich des
Plangebiets ist als Siedlungsbestand mit Sanierungsbedarf 3. Prioritat eingestuft, Gberlagert
mit der Schraffur Flachen ohne Wohnbevdlkerung.

Zur Durchgrinung und Gliederung des Plangebiets werden verbindliche Pflanzvorgaben im
Bebauungsplan getroffen. Hierzu gehéren neben der Anpflanzung von Laubhecken im Uber-
gang zur angrenzenden gewerblichen Nutzung ndrdlich und westlich des Plangebiets auch die
Anpflanzung von Laubbdumen auf gréReren Stellplatzanlagen. Die Mindestqualitat der Baume
sowie weitere Vorgaben sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen. Der Schattenwurf
von Baumen wirkt im Sommer der Uberhitzung von Oberflachen entgegen. Dariiber hinaus
bindet die Vegetation (Laubhecke, Laubbaum, Dachbegriinung) Feinstaub und filtert Luft-
schadstoffe, sodass sie einen unmittelbaren Beitrag fur eine bessere Lufthygiene im Plan-
gebiet leistet. Zusatzlich wird durch die Festsetzungen zur Begrinung auch die Biodiversitat
gefordert.

Fur Hauptgebaude mit Flachdachern wird im gesamten Plangebiet eine extensive Dachbegri-
nung festgesetzt. Zum einen entlasten diese Flache durch den verzogerten Abfluss von
Niederschlagswasser das Kanalnetz und zum anderen geht von der Verdunstung des zurlck-
gehaltenen Niederschlagswassers ebenfalls eine kihlende Wirkung auf die Umgebung aus.

Durch das Zusammenspiel von kompakten Bauformen, wie bei Kettenhdusern und Punkt-
hausern, im Zusammenspiel mit einer aufgelockerten Anordnung der Gebaude wird eine
effektive Flachennutzung unter Berlicksichtigung ausreichender Freiflachen in zentraler Lage
geschaffen. Durch die Verlagerung des ruhenden Verkehrs unter die Erde entfallen grof3flachig
versiegelte Stellplatzanlagen im Innenbereich sowie im Osten des Plangebiets. Angesichts
des Auftrags einer mindestens 40 cm dicken Boden-/Bodensubstratschicht gehen von dieser
Flache weiterhin ebenso positive Effekte auf das Mikroklima wie von den anderen Vegeta-
tionsflachen des Plangebiets aus.

Der Nutzung von erneuerbaren Energien kommt in Bezug auf den Klimaschutz eine besondere
Bedeutung zu. Zur Senkung von CO2-Emissionen soll im Plangebiet Uberwiegend auf 6ko-
logisch nachhaltige Versorgungsoptionen zurlickgegriffen werden. Aus diesem Grund sieht
der Bebauungsplan die Verpflichtung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen bei der Neuer-
richtung von Gebauden mit einer fiir die Solarnutzung geeigneten Dachflache mit einer GroRRe
von mehr als 50 m? auf mindestens 50 % der geeigneten Dachflachen vor. Von der Solar-
mindestflache eines Gebaudes sind die durch Installation einer solarthermischen Anlage zur
Warmeerzeugung in Anspruch genommenen Teilflachen der geeigneten Dachflachen in
Abzug zu bringen. Somit sind Photovoltaikanlagen zur Gewinnung von Strom oder Solar-
thermiemodule zur Aufbereitung von Warmwasser aus solarer Strahlenergie zwingend.
Zusatzlich sind neben den Vorgaben aus der verbindlichen Bauleitplanung bei der Errichtung
von neuen Gebauden auch die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes zu berlcksichtigen.
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Zur Reduzierung von CO2-Emissionen durch Kfz-Verkehre sollen im Plangebiet offentliche
Verkehrsflachen zum langfristigen Ausbau des innerstadtischen OPNV-Netzes vorgehalten
werden.

Die klimatischen Auswirkungen infolge der Planung bleiben nach bisheriger Kenntnis auf das
Plangebiet und auf sein engeres Umfeld begrenzt. Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren
Grundstucksflachen und DichtemalRen ermdglichen grundsatzlich eine optimierte Ausrichtung
der kinftigen Baukorper und gewahrleisten erforderliche Mindestabstande zur Nachbarbebau-
ung.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Die Flachen befinden sich in privatem Eigentum. Inwieweit bodenordnende MalRnahmen im
Hinblick auf die Aufweitung der o6ffentlichen Verkehrsflachen erforderlich sind, wird im weiteren
Verfahren abgestimmt.

7.2 Flachenbilanz

Nutzungen FlachengroRe*
Urbanes Gebiet MU1, MU2, MU3 12.945 m?
Eingeschranktes Gewerbegebiet 2.340 m?
Offentliche Verkehrsflache 2.420 m?
Privater ErschlieBungsweg 1.550 m?
Versorgungsflachen 65 m?
Offentliche Griinfliche 150 m?
Gesamtflache Plangebiet circa 19.470 m?

* Werte gerundet gemaR Plankarte im MaRstab 1:500

7.3 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Investors veranlasste Planung und
durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mallnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Erst-
aufstellung des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fachlicher
Begleitung der Stadt Bielefeld auf Kosten des Investors bearbeitet. Ein stadtebaulicher Vertrag
zur Kostenlbernahme ist hierzu geschlossen worden. Vom Investor sind auch die Kosten flr
gegebenenfalls erforderliche Fachgutachten sowie flr vorhabenbedingte ErschlieRungs-
mafRnahmen zu tragen.
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7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhiltnisse

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 111/3/90.00 wird der bisher als unbeplanter Innen-
bereich gemall § 34 BauGB zu bewertende Geltungsbereich kinftig gemal® § 30 BauGB
beurteilt. Im noérdlichen Randbereich wird eine Teilfliche des Bebauungsplans
Nr. lll/3/72.00 ,,GroRsporthalle® Uberplant. Bestehende Rechtsverhaltnisse im Umfeld sind
ansonsten soweit erkennbar voraussichtlich nicht betroffen.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 wird als sogenannter Angebotsplan im beschleunigten
Verfahren gemal} § 13a BauGB aufgestellt. Die verfahrenseinleitenden Beschlisse wurden
nach vorheriger Beratung durch die Bezirksvertretung Mitte am 03.04.2014 durch den Stadt-
entwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld am 29.04.2014 gefasst. Die Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemafl § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
20.06.2014 um Stellungnahme bis zum 01.08.2014 gebeten. Da aus der Tragerbeteiligung
regionalplanerische Bedenken hervorgegangen sind, ist das Planverfahren bis auf Weiteres
eingestellt worden. Infolge der nun anstehenden Neuaufstellung des Regionalplans OWL und
der somit zukunftigen Darstellung des Plangebiets im Regionalplan, soll das Planverfahren
wieder aufgegriffen und angesichts des grofRen zeitlichen Abstands zur Beschlusslage 2014
unter Berucksichtigung aktualisierter Planungsziele sowie eines den heutigen Umstanden
entsprechenden stadtebaulichen Konzepts die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman §
3 (1) BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (1) BauGB erneut durchgeflihrt werden.

— wird im Verfahren ergénzt —

8. Vorliegende Gutachten

Folgende Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen sind den Allgemeinen Zielen und
Zwecke des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens zugrunde gelegt worden:

= Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens
Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstrale/Ecke Am Stadtholz“ der Stadt Bielefeld, AKUS GmbH,
06.02.2023.

= Artenschutzfachliche Ersteinschatzung, Bleichstrale / Am Stadtholz in Bielefeld,
BiotopKartierung Hadasch — Meier — Starrach GbR, Herford Februar 2023.

Bielefeld, im Marz 2023
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.42

Tischmann Loh & Partner

Stadtplaner PartGmbB

Berliner Strafte 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
Fon 05242 5509-0, Fax 05242 5509-29
buero@stadtplanung-tl.de
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