Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.42 Bauamt, 22.08.2013, 51- 3229 6113/2009-2014

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Schildesche 12.09.2013 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 17.09.2013 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/63.00 "Wohnen an der ApfelstraRe,
Ecke SudbrackstraBe™” fur das Gebiet nordlich der ApfelstraBe, westlich der
SudbrackstraBe, ostlich der StraBe Am Rottland und siidlich der StrafRe Am Bruche
als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

- Stadtbezirk Schildesche -

Entwurfsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Unterhaltungskosten fir Spielplatzflachen in Hohe von ca. 4.650 € pro Jahr

Gdf. Frithere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan BV Schildesche 06.12.12 6ff, StEA 11.12.12 6ff. V 5039
Beschluss zur Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange BV Schildesche 21.03.13 6ff, StEA 09.04.13 6ff. V
5396

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. 11/2/63.00 "Wohnen an der Apfelstralle, Ecke Sudbrackstrafle" flr
das Gebiet nordlich der Apfelstra’e, westlich der Sudbrackstrale, ostlich der Stralle Am
Rottland und sldlich der StraRe Am Bruche wird mit der Begrindung gemal § 2a
Baugesetzbuch (BauGB) als Entwurf beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ist mit dem Text und der Begriindung fur die Dauer eines
Monats gemal § 3 (2) BauGB o6ffentlich auszulegen. Die Auslegung ist gemaR § 3 (2) BauGB
bekannt zu machen.




Oberbiirgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze
Zusammenfassung voranstellen.

3. Gemal § 4 (2) BauGB sind die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zu dem Entwurf des Bebauungsplanes einzuholen.

4. Die Information der Verwaltung Uber die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege
der Berichtigung gemaf’ § 13 a BauGB (beabsichtigte Berichtigung Nr. 3/2013
~Wohnbauflache an der Apfelstrale, Ecke Sudbrackstralte”) wird gemaR Anlage D zur
Kenntnis genommen

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative privater Investoren veranlasste Planung und
durch die vorgesehenen stadtebaulichen Malinahmen keine unmittelbaren Kosten, mit Ausnahme
der Unterhaltungskosten fir die (aufgewertete) Spielplatzflache in Héhe von ca. 4.650 € pro Jahr.
Die Kosten fur die Neuaufstellung des Bebauungsplanes durch ein externes Stadtplanungsbiro
sowie die Erarbeitung der zur Erlangung des Planungsrechtes notwendigen Gutachten werden
durch die Investoren Gbernommen.

Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag (Dreiecksvertrag) liegt vor.

Darlber hinaus Ubernimmt der Investor auch die Kosten fir die inneren privaten
ErschlieBungsmallinahmen. Diese schlielen auch die Kosten fir die Erstellung der
Schallschutzeinrichtung im Bereich Apfelstralle / Ecke Sudbrackstral’e ein, sofern hier der
Larmschutz des AuRenwohnbereiches notwendig wird. Regelungen hierzu werden in den
ErschlieBungsvertrag aufgenommen.

Auler der Verlegung der Hausanschlisse sind nach heutigem Kenntnisstand keine 6ffentlichen
ErschlieBungsmallinahmen von der Planung betroffen.

Nach dem jetzigen Planungsstand fallen keine Kosten fir 6ffentliche Entwasserungseinrichtungen
zur inneren ErschlieRung des Baugebietes an.

Fir die Erschliefung eines Bereiches des Plangebietes von der Apfelstralle ist innerhalb des
Plangebietes eine Teilflache von der stadtischen Parzelle (Flurstiick 654) an den Investor zu
Ubertragen, wenn hier nicht die Eintragung einer Baulast im Sinne einer 6ffentlich rechtlichen
Sicherung der ErschlieRung eingerdumt wird.

Das stadteigene Gelande unmittelbar westlich des Kreuzungsbereiches ist bei der Umsetzung der
Bauleitplanung genauso wie im heutigen Bestand ein isoliertes Kleinareal, das in keinem
funktionalen Zusammenhang mit den Grinzugen rund um den Meierteich steht und diese auch
nicht sinnvoll erganzen wirde. Die Flachenlage unmittelbar neben den vielbefahrenden Straflen
sowie dem signalgeregelten Kreuzungsbereich erscheint als Aufenthaltsbereich flr Nutzer einer
offentlichen Flache wenig geeignet und wurde aufgrund der geringen Grof3e unverhaltnismaRig
hohe Kosten fiir Unterhaltung, Reinigung und Verkehrssicherung erzeugen.

Die Grinflache wird als nicht Uberbaubare Grundstlicksflache innerhalb des festgesetzten
Wohngebietes bertcksichtigt.

Im Rahmen der liegenschaftlichen Verhandlungen werden entsprechende vertragliche
Vereinbarungen zwischen der Stadt Bielefeld (Immobilen Service Betrieb) und dem Investor zu
treffen sein, auch bzgl. der Kosten fir Unterhaltung, Reinigung und Verkehrssicherung der
betroffenen stadtischen Flachen (Nutzungsvertrag).

Der Erhalt bzw. Schutz der Baumreihe entlang der Sudbrackstralle ist in die vertraglichen
Regelungen (Erschlielungsvertrag) mit aufzunehmen. Im Rahmen des Vertrages ist neben den
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erforderlichen Schutzmallnahmen zu regeln, dass SchnittmaRnahmen an den vorhandenen
Baumen nur durch den Umweltbetrieb bzw. nach Ricksprache mit dem Umweltbetrieb nur durch
eine geeignete Fachfirma erfolgen dirfen. Die flr eventuelle SchnittmalRnahmen anfallenden
Kosten sind durch den Investor zu tragen.

Durch die geplanten ca. 90 Wohneinheiten entsteht ein Spielflachenbedarf von ca. 970 m2. Dieser
ist von dem Investor durch eine Aufwertung des sidwestlich in unmittelbarer Nachbarschaft zum
Plangebiet im Grinzug am Meierteich gelegenen Spielplatzes in Hohe von 63.050 € zu
kompensieren. Die laufenden Kosten flir die Unterhaltung des Spielplatzes durch den
Umweltbetrieb der Stadt Bielefeld erhdhen sich durch die Aufwertung um ca. 4.650 € pro Jahr.

Hinweis:

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung von Gebauden mit insgesamt rd. 40 Wohneinheiten,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen, vorgesehen.

Hierflir ergibt sich kein Spielflachenbedarf. Durch eine geeignete Sicherung kann eine
Reduzierung des Spielflachenbedarfs mit Blick auf den ErschlieBungsvertrag berlcksichtigt
werden.

Begriindung zum Beschlussvorschlaq:

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 09.04.2013 nach erfolgter Beratung in
der Bezirksvertretung Schildesche 21.03.2013 fur den Bebauungsplan Nr. 11/2/63.00 "Wohnen an
der Apfelstralle, Ecke Sudbrackstralte" fiir das Gebiet nordlich der Apfelstralle, westlich der
SudbrackstralRe, oOstlich der StraRe Am Rottland und sudlich der StraRe Am Bruche den
Aufstellungsbeschluss gefasst.

Der Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange ist nach erfolgter Beratung in der
Bezirksvertretung Schildesche am 21.03.13 im Stadtentwicklungsausschuss am 09.04.13 gefasst
worden.

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
gemall § 3 (1) BauGB vom 29.04.2013 bis einschliel3lich 17.05.2013 im Bauamt eingesehen
werden. Die Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 (1) BauGB erfolgte parallel.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, sowie die Ergebnisse der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind in der Anlage A 1 der
Vorlage wiedergegeben.

Nach Auswertung der AuRerungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der
Stellungnahmen aus der Behordenbeteiligung wurden die Entwirfe des Bebauungsplanes sowie
die Berichtigung des Flachennutzungsplanes erarbeitet.

Die Bauleitplane sind nunmehr als Entwirfe zu beschlieften und fir die Dauer eines Monats gem.
§ 3 (2) BauGB o&ffentlich auszulegen.

Die Information der Verwaltung Uber die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung gemal § 13 a BauGB (beabsichtigte Berichtigung Nr. 3/2013 ,Wohnbauflache an
der Apfelstrale, Ecke Sudbrackstrafie®) ist zur Kenntnis zu nehmen.



Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
nur in Teilen (in einer Tiefe von etwa 25 m entlang der Apfelstralle) als Wohnbauflache dar; die
dahinter liegenden Flachen sind im Flachennutzungsplan als Grinflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist somit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann
gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt worden ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen
(siehe Anlage D).

Ziel der Anpassung ist hier die Darstellung einer ,Wohnbauflache®. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Ortliche Gegebenheiten

Die ehemals durch einen Baubetrieb genutzte Flache ist an drei Seiten von Wohnbebauung
umgeben. Sudwestlich grenzen die Wohnbaugrundstiicke ,Am Rottland“ unmittelbar an das
Plangebiet.

Sudostlich und norddstlich ist die vorhandene Wohnbebauung durch die Apfelstralle bzw. die
Sudbrackstra®e vom Plangebiet getrennt.

Die umgebende Bebauung ist Uberwiegend in Form von Doppelhdusern und Mehrfamilienhdusern
zwei- bis dreigeschossig mit geneigten Dachern errichtet worden.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich Gber die Stral’e ,Am Bruche* hinaus der Griinzug mit
den Meierteichen / dem SchloRhofbach u.a. mit Spiel- und Sportanlagen. Ostlich des
Kreuzungs-bereiches Sudbrackstrale / Apfelstrale liegt ein weiterer Grinzug u.a. mit
Kleingarten.

Das Plangebiet selbst ist durch die Betriebsgebaude und —flachen gepragt gewesen.

Diese sind mittlerweile abgebrochen worden, so dass die Flache innerhalb des Plangebietes einer
Nachnutzung mit Wohnbebauung zur Verfugung gestellt werden kann.

Planungskonzept

Das Konzept sieht innerhalb des Plangebietes vor, Geschosswohnungsbau mit drei
Vollgeschossen zzgl. eines Staffelgeschosses zu errichten.

Die Bebauung entlang der Sudbrackstrale und der Apfelstrae soll den Charakter der durch die
ehemalige gewerbliche Bebauung vorgegebenen strallenbegleitenden geschlossenen Bauweise
aufnehmen, wobei der Eckbereich zur Kreuzung Sudbrackstralle / Apfelstralle offen bleiben und
somit den Blick in den Innenbereich des Gebietes ermdglichen soll.

In dem rickwartigen Bereich des Plangebietes ist die Errichtung von sechs Gebauden in offener
Bauweise vorgesehen.

Alle Gebaude sollen mit einem Flachdach ausgeflihrt werden. Mit der einheitlichen Wahl der
Bebauungstypologie ist eine deutliche Ablesbarkeit eines eigenstandigen Quartiers innerhalb
einer ehemals der Offentlichkeit nicht zuganglichen gewerblichen Flache maglich. Gleichzeitig
fugt sich die Héhenentwicklung der Gebaude mit ihrer Dreigeschossigkeit in die Gebaudestruktur
des



Umfeldes ein, da hier aufgrund der steilen geneigten Dacher Uberwiegend hohere
Gebaudeabschlisse vorhanden sind.

Innerhalb des Plangebietes sind keine 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Der Planbereich
ist ausreichend Uber die umgebenden Verkehrsflachen direkt erschlossen, wobei die Andienung
von zwei Tiefgaragen durch einen Anschluss an die Stral3e ,Am Bruche” erfolgen soll.

Lediglich fur das Baufenster / die Bebauung an der Apfelstralie soll hier (an der Apfelstralde) eine
Zu- und Abfahrt auf der Hohe der ehemaligen Betriebszufahrt (slidlich des Kreuzungsbereiches
Apfelstralle / Sudbrackstrale) mdglich sein.

Zur Sudbrackstralle ist keine Fahrerschlielung vorgesehen. Der hier vorhandene Charakter der
Stralle mit dem Baumbewuchs soll nicht verandert werden.

Insgesamt sind in dem Plangebiet rd. 90 Wohneinheiten vorgesehen. Dabei ist
Eigentumswohnungsbau im Inneren des Gebietes und Mietwohnungsbau an der Apfel- und
Sudbrackstralte vorgesehen, wobei hier gemeinsam mit der Diakonie ein Angebot im Sinne eines
betreuten Wohnens geschaffen werden soll. In diesem Zusammenhang soll auch ein
Nachbarschaftstreff / eine Begegnungsstatte in dem Gebiet vorgesehen werden.

Der ruhende Verkehr wird bis auf einen geringen Teil von oberirdischen Kurzeit- und
Besucherstellplatzen im Innenbereich des Plan- / Wohngebietes bzw. der Baugrundstiicke
vollstandig innerhalb von zwei Tiefgaragen bzw. in den Sockel- / Untergeschossen der Bebauung
an der Apfelstrale und der Sudbrackstrale untergebracht. Eine ErschlieBung dieser Stellplatze
wird aber nicht direkt von den umgebenden &ffentlichen Strallen aus moglich sein. Im Ergebnis
erlaubt sich so die gartnerische Ausgestaltung der nicht tGberbaubaren Grundstiicksflachen, die
so uneingeschrankt den zuklnftigen Bewohnern zur Verfiigung stehen.

Bei den in dem Plangebiet liegenden Bau- und Buchgrundstiicken, die fir die Wohnnutzung
vorgesehen sind, wird es sich ausschlie3lich um private Flachen handein.

Es wird eine Wegefuhrung in dem Plangebiet zur Erreichbarkeit des nordwestlich verlaufenden
Grinzuges fur FuRganger durch eine mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belastenden Flache festgesetzt.

Die Wegeverbindung zur Erreichbarkeit des nordwestlich verlaufenden Griinzuges fur Fuldiganger
und Radfahrer kann zusatzlich Uber den vorhandenen FuRweg entlang der Sudbrackstralle im
Sinne einer Grunverbindung gefuhrt werden, indem hier durch die Zuricknahme der Baugrenze
auch ausreichend Raum fiir eine Vorgartenflache geschaffen wird.

Mit der so innerhalb eines Grinbereiches liegenden Wohnbebauung kann auch ein funktionaler
Zusammenhang zu dem Grinzug mit den Meierteichen / dem SchloRhofbach erreicht werden, da
die raumliche Distanz hier sehr gering ist.

Aufgrund der durch Wohnnutzung gepragten Umgebungsbebauung bietet sich der Bereich fir die
Entwicklung eines ,Allgemeinen Wohngebietes“ gemaf § 4 BauNVO an.

Planungsauswirkungen

Die geplante Geschossigkeit mit einer Gebaudehoéhe von rd. 12,50 m entfaltet keine nachteilige
Wirkung flur das bebaute Umfeld. Zum Einen liegt das Neubaugebiet nordostlich der
angrenzenden Bebauung an der Straf’e ,Am Rottland“, zum Anderen besteht zu der Bebauung
nordlich der Sudbrackstrafie ein Abstand von rd. 22 m.

Belange der Verschattung sind somit dem Grunde nach ausgeschlossen. Bzgl. der Auswirkungen
der geplanten Gebaude an der Sudbrackstralie ist mit Blick auf die bestehenden Gebaude auf
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der gegenlberliegenden StralRenseite der Sudbrackstrale eine Verschattungssimulation fir die
Tage 17. Januar, 21. Marz / 21. September und 21. Juni durchgefiihrt worden. Dabei sind fir die

geplante Bebauung drei Geschosse zuzlglich durchgehendem Staffelgeschoss angenommen
worden.

Es ist der Nachweis der sog. einstundigen Besonnung nach DIN 5034 gefuhrt worden. D.h., dass
auch bei einer Errichtung der geplanten Bebauung fir die nérdlich der Sudbrackstral’e gelegene
Bebauung eine ausreichende Belichtung und Besonnung weiterhin gewahrleistet wird.

Aufgrund der Entfernung zum bebauten Umfeld ist nicht davon auszugehen, dass das solare
Potenzial der Bestandsbebauung durch die Nachverdichtung beeintrachtigt wird.

Beeintrachtigungen der Nachbarbebauung durch eine zusatzliche Wohnbebauung innerhalb des
ehemals gewerblich genutzten Areals sind auch deshalb nicht zu erwarten, da das Plangebiet
weiterhin fur sich alleine erschlossen wird und dabei vorhandene Verkehrswege genutzt werden
kénnen.

Auch fir die siUdwestliche Nachbarsituation mit den dort grenzstandigen Uberwiegenden
Nebengebduden der Wohngrundsticke an der Stralle "Am Rottland" sind aullerhalb des
Bauleitplanverfahrens bereits Losungen seitens der Investoren annonciert worden. Hier soll durch
einen Sichtschutz mittels Anpflanzung oder Einfriedung eine Trennung zwischen dem
Neubaubereich und den Bestandsgrundsticken erfolgen. Die Errichtung einer grenzstandigen
Wand bei den Gebauden auf den Bestandsgrundsticken soll weiterhin mdglich sein.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/2/63.00 "Wohnen an der Apfelstralte, Ecke
SudbrackstraRe" Uberlagert und ersetzt bei dessen Rechtskraft einen Teil des rechtsverbindlichen
Fluchtlinienplanes 325a.

Loseke Bielefeld, den
Stadtkdmmerer



Anlagen

A1

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/63.00

"Wohnen an der ApfelstraBe, Ecke SudbrackstraBe"

AuRerungen aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1)
BauGB und aus der frithzeitigen Beteiligung der Behoérden sowie der
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB

Plane zum Vorentwurf

AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager o6ffentlicher Belange

Verfahrensstand: Entwurf

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/63.00
"Wohnen an der ApfelstraBe, Ecke SudbrackstraBe™

Ubersicht des Geltungsbereiches (M. 1 : 5.000)
Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches (ohne Malstab)
Bebauungsplan Nr. 11/2/63.00 "Wohnen an der Apfelstralie, Ecke
Sudbrackstrafie" - Gestaltungsplan (ohne Malstab) — Entwurf
Bebauungsplan Nr. 11/2/63.00 "Wohnen an der Apfelstralde, Ecke
Sudbrackstrafe" - Nutzungsplan (ohne Mal3stab) — Entwurf
Zeichenerklarungen

Angabe der Rechtsgrundlagen

Verfahrensstand: Entwurf

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/63.00

"Wohnen an der ApfelstraBe, Ecke SudbrackstraBe

Begrindung

Verfahrensstand: Entwurf

Information uber die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung (beabsichtigte Berichtigung Nr. 3/2013 ,,Wohnbauflache an
der ApfelstraBe, Ecke SudbrackstraBe* )







