Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.4 PM Bauamt, 13.07.2015, 51- 2739 1756/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Dornberg 27.08.2015 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 08.09.2015 offentlich
Rat der Stadt Bielefeld 17.09.2015 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. lI/N 7 "Wohnanlage
Gut Wittenbach" fiir das Grundstiick Gemarkung Niederdornberg-Deppendorf, Flur
1, Flurstiick 701 (Hofanlage Deppendorfer StraBe 88) und 234. Anderung des
Flachennutzungsplanes "Sonderbaufliche Gut Wittenbach" im Parallelverfahren
gemal § 8 (3) BauGB

- Stadtbezirk Dornberg -

Beschluss liber Stellungnahmen
Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. Il/N 7
AbschlieRender Beschluss zur 234. Anderung des Flichennutzungsplanes

Betroffene Produktgruppe

11 09 01 Gesamtraumliche Planung
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Satzungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Kosten fiir Schilerbeférderung: 500 € pro Kind und Jahr

Ggf. Friihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)

Aufstellungsbeschluss
BV Dornberg 15.05.14 - TOP 1 - 7382/2009-2014, StEA 29.04.14 - TOP 20.1 - 7365/2009-2014

Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden
und der sonstigen Trager offentlicher Belange
BV Dornberg 25.09.14 - TOP 8 - 0288/2014-2020, StEA 21.10.14 - TOP 20.2 - 0288/2014-2020

Entwurfsbeschluss
BV Dornberg 26.02.15 - TOP 11 - 1062/2014-2020, StEA 03.03.15 - TOP 12.1 - 1062/2014-2020

Beschlussvorschlag:

1. Die AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB
und aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (1) BauGB werden gemall Anlage A1 zur Kenntnis genommen.

2. Den Stellungnahmen der Offentlichkeit unter Ifd. Nr. 1, 2 und 3 aus der Beteiligung gemaR §
3 (2) BauGB wird gemal} Anlage A2 nicht stattgegeben.




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

3. Der Stellungnahme der moBiel GmbH aus der Beteiligung der Behdrden sowie der
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB wird gemal Anlage A2 nicht
stattgegeben. Den Stellungnahmen der Deutschen Telekom Technik GmbH und der
ExxonMobil Production Deutschland GmbH aus der Beteiligung der Behérden sowie der
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB wird gemall Anlage A2
stattgegeben.

4. Die Anderungsvorschlage der Verwaltung werden gemaR Anlage A2 beschlossen.

5. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. I’'N 7 ,Wohnanlage Gut Wittenbach® wird mit
der Begrindung gemaf § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

6. Die 234. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Sonderbaufliche Gut Wittenbach* im
Parallelverfahren gemald § 8 (3) BauGB wird mit der Begrindung abschliel3end
beschlossen.

7. Nach Durchfiihrung des Genehmigungsverfahrens zur 234. Anderung des
Flachennutzungsplanes sind  die Erteilung der Genehmigung fur  die
Flachennutzungsplananderung sowie der Satzungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. II/N 7 ,Wohnanlage Gut Wittenbach“ gemaf §§ 6 (5) und 10 (3) BauGB
offentlich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Initiative fir die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur
Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens verbunden sind, vollstandig zu
tragen.

Die Planung l6st fir die Stadt Bielefeld Kosten in Héhe von 500 Euro pro Kind und Jahr fir die
Schilerbeférderung aus.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Zu1.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 29.04.2014 sowie die
Bezirksvertretung Dornberg in ihrer Sitzung am 15.05.2014 den Aufstellungsbeschluss fur den
Bebauungsplan Nr. /N 7 ,Wohnanlage Gut Wittenbach“ und den Anderungsbeschluss fiir die 234.
Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst.

Die Bezirksvertretung Dornberg (25.09.2014) sowie der Stadtentwicklungsausschuss (21.10.2014)
haben darlber hinaus beschlossen, dass die Schaffung des notwendigen Planungsrechtes im
Sinne eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgen soll, da die zu treffenden
stadtebaulichen Festsetzungen und Regelungen damit ausschliellich auf die abgestimmte
Vorhabenplanung ausgerichtet werden kdnnen. Zudem wurde in den genannten Sitzungen der
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie der Behérden
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB gefasst.
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Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde vom 03.11.2014 bis
einschlief3lich 21.11.2014 durchgefiihrt. Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung konnten in der Bauberatung des
Bauamtes der Stadt Bielefeld eingesehen werden. Zudem wurde am 12.11.2014 im Sitzungssaal
im Blrgerzentrum Dornberg eine 6ffentliche Unterrichtung mit der Gelegenheit zur AuRerung und
Erérterung veranstaltet.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB wurde vom 03.11.2014 bis einschlieBlich 15.12.2014 durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden sowie der
sonstigen Trager Offentlicher Belange sind in Anlage A1 der Vorlage wiedergegeben.

Zu?2. 3.und4.

Nach Auswertung der AuBerungen aus der frilhzeitigen Beteiligung gemaR §§ 3 (1) und 4 (1)
BauGB wurden die Entwirfe des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der
Flachennutzungsplananderung erarbeitet. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung
am 03.03.2015 nach vorheriger Beratung in der Bezirksvertretung Dornberg am 26.02.2015 den
Entwurfsbeschluss gefasst.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der Entwiirfe fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
und die Anderung des Flachennutzungsplanes gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 27.03.2015
bis einschliellich 27.04.2015 und der Beteiligung gemafR § 4 (2) BauGB sind Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und der sonstigen Trager oOffentlicher Belange vorgetragen
worden, denen gemaf Vorlage nicht stattgegeben bzw. stattgegeben werden soll (siehe Anlage A
2 zur Beschlussvorlage).

Die Vorschlage der Verwaltung zur Anderung des Nutzungsplanes, des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, der textlichen Festsetzung, der Begriindung sowie des Umweltberichtes
sind gemafR Anlage A2 (Seite A2 - 27) zu bericksichtigen.

Zub5.,6.und 7.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Punkte sind die 234. Anderung des
Flachennutzungsplanes  ,Sonderbauflaiche  Gut  Wittenbach® abschlie®Bend und der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. VN 7 ,Wohnanlage Gut Wittenbach® als Satzung zu
beschlieRen. Nach Durchfiihrung des Genehmigungsverfahrens der 234. Anderung des
Flachennutzungsplanes sind die Erteilung der Genehmigung fiir die Anderung des
Flachennutzungsplanes sowie der Satzungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ortsiblich bekannt zu machen.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Bauleitplanung

Bei dem Planungsobjekt handelt es sich um eine Hofanlage im AufRenbereich, fir die das
Gebaudeensemble von der Unteren Denkmalbehdérde der Stadt Bielefeld als
kulturlandschaftspragend eingestuft wurde.

Uber die Bauleitplanverfahren (Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Anderung des
Flachennutzungsplanes) sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir den Erhalt und die
nachhaltige Sicherung sowie eine sinnvolle Nachnutzung des Gebdudeensembles unter
besonderer Wirdigung der bisherigen kulturlandschaftspragenden Bedeutung geschaffen werden,
da eine landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr weiter verfolgt wird. Frihere Versuche der
Voreigentimerin, die Hofanlage am Markt zu platzieren, waren aufgrund der GrolRe des Objektes
gescheitert.
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Der Planung zur Nachnutzung des Gebaudeensembles vorangestellt ist eine private
Projektentwicklung / Vorhabenplanung

e zur Sanierung und

e zum Umbau
des Gebaudebestandes der Hofanlage Deppendorfer Stralke 88 zu einer hochwertigen
Wohnanlage mit insgesamt 12 Wohneinheiten (WE) sowie zur Errichtung

¢ eines Gemeinschaftshauses und

e eines Gartenpavillons sowie

e einer Tiefgarage.

Dieses Interesse wird vom Vorhabentrager seit 2011 verfolgt. Der Vorhabentrager ist bereit und in
der Lage, das Gebaudeensemble mit seiner kulturlandschaftspragenden Bedeutung dauerhaft am
Standort zu sichern.

Fur die Bauleitplanung besteht ein offentliches Interesse mit dem wesentlichen Ziel, das
Gebaudeensemble der ehemaligen Hofanlage mit seiner kulturlandschaftspragenden Bedeutung
fur den Landschaftsraum an diesem Standort zu erhalten. Mit der Bauleitplanung soll dem
drohenden Verfall der Bauwerke entgegengewirkt und das Ziel erfiillt werden, sie weiterhin durch
eine geeignete und vertragliche Nutzung in ihrer Grundsubstanz zu erhalten.

Hierdurch soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ermdoglicht und das
Entstehen einer zu beflrchtenden Bauruine fir eine unabsehbare Zeit verhindert werden.

Dem Belang des Freiraumschutzes und dem stadtebaulichen Ziel, landwirtschaftliche Flachen
sowie Waldflachen von einer Siedlungsentwicklung auszunehmen, wird hier dennoch
entsprochen. Mit der Sicherung einer vorhandenen baulichen Anlage im Sinne einer zeitgemafRen
und nachhaltigen Nachnutzung wird hier kein Siedlungssplitter im Auf3enbereich neu geschaffen.
Vielmehr wird mit dem Erhalt der vorhandenen Hofstruktur ein Beitrag im Sinne der gegebenen
Kulturlandschaft geleistet.

Das Grundstick liegt im Auf3enbereich und wurde mit Blick auf seine kulturlandschaftspragende
Bedeutung nach § 35 (4) Ziffer 4 BauGB planungsrechtlich gewurdigt.
Bei der Beurteilung auf der Grundlage des § 35 BauGB im Sinne des Wohnens im Aul3enbereich
werden vom Gesetzgeber relativ groRzligige - auch wesentliche - Anderungen zugelassen, sofern
o der Gestaltwert des Gebaudes erhalten bleibt und
e der frlhere Baubestand im Gesamtgefliige der veradnderten Anlage weiterhin als
Haupt-sache in Erscheinung tritt.

Im vorliegenden Fall ist zu berlcksichtigen, dass eine solche Beurteilung als Grundlage fir eine
vorangegangene Baugenehmigung bislang vorlag.

Die damalige Prifung der Bauvorlagen erfolgte u. a. in enger Zusammenarbeit mit der Unteren
Denkmalbehérde und dem Umweltamt der Stadt Bielefeld, um vor dem Hintergrund der
kulturlandschaftspragenden Bedeutung eine zweckmallige, vertragliche und sinnvolle
Nachnutzung der ehemaligen Hofstelle zu gewahrleisten.

In diesem Zusammenhang wurde bereits sowohl auf gestalterische Aspekte als auch auf die
Freiflachenplanung detailliert eingegangen.

Die Baugenehmigung mit den diesem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gleichlautenden
Vorhabeninhalten wurde am 11. Juni 2013 erteilt. Vorangegangen war ein positiver Vorbescheid.
Mit der Bauausfuhrung wurde am 02. September 2013 begonnen.

Wahrend der Bauphase stellte sich heraus, dass die Bausubstanz nicht in dem Umfang, wie
urspringlich beabsichtigt und bauaufsichtlich genehmigt, zu erhalten war. Die Bauleitung
entschied daraufhin, die Dachkonstruktion aus Sicherheitsgriinden zu entfernen und neu -
entsprechend der ehemaligen Bestandssituation - aufzubauen. Auch die Aullenwande konnten
teilweise nicht erhalten werden. Die Genehmigungsbehdrde wurde nachtraglich hierlber informiert.
Inzwischen wurde die Bausubstanz groftenteils bestandsorientiert wiederhergestellt.
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Z.Zt. wird u. a. verwaltungsgerichtlich geklart, ob die Riickbaumafnahmen im Rahmen der erteilten
Baugenehmigungen erfolgt sind. Sollte sich herausstellen, dass die Erteilung einer neuen
Baugenehmigung erforderlich wird, so kommt diese auf der bisherigen Grundlage des § 35 (4)
Ziffer 4 BauGB nicht mehr in Betracht, sodass vor dem Hintergrund der vorgenannten
Planungsziele ein Planungserfordernis fur die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gegeben ist.



Planungskonzept

Gebaude

Das Bau- und Nutzungskonzept sieht die Sanierung und den Umbau des Gebdudebestandes der
ehemaligen bedeutsamen Hofanlage zu einer hochwertigen Wohnanlage mit insgesamt 12
Wohneinheiten (WE) sowie den Umbau des ehem. Huihnerstalles zur Errichtung eines
Gemeinschaftshauses und die Errichtung eines Gartenpavillons sowie einer Tiefgarage vor.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens im Sinne der grundlegenden Sanierung des
Gebaudeensembles wird die Wirkung des kulturlandschaftspragenden Hofkomplexes beibehalten,
da die urspringlichen Materialien und Farbgebungen sowie die pragenden Elemente der
Fassadengestaltung beibehalten werden.

ErschlieRung

Die kiinftige Wohnanlage soll Gber die bestehende Zufahrt im stdlichen Planbereich erfolgen.
Diese dient heute bereits als Erschliefung der Hofstelle.

Von dort soll eine Tiefgarage anfahrbar sein, die im Bereich der heutigen befestigten Hofflache
ausgewiesen werden soll.

Urspringlich hatte die Planung eine zweite ErschlieBung von Norden vorgesehen. Von dieser

zusatzlichen Erschliefung wurde gem. Beschluss der BV Dornberg vom 25.09.2014 und des
Stadtentwicklungsausschusses vom 21.10.2014 abgesehen.

AulRenwohnbereich / Freianlagen

Zur Wirdigung der landschaftlichen Belange und um die Einbindung des Vorhabens in dem
Landschaftsraum  weiterhin  optimal zu gestalten, wurde bereits im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens / der Vorhabenplanung friihzeitig die Freiraumplanung erstellt.
Die Ergebnisse des dort entwickelten Plankonzeptes bilden die Grundlage fir die
Freiflachennutzung und -gestaltung und sind in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie in
das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren ibernommen worden.
Es sind vorgesehen:

e die Konzentration der Freiraumnutzungen im hausnahen Bereich (Terrassen, Rasenflache,

Stellplatze) sowie
¢ eine Extensivierung im hausfernen Bereich.

Daraus resultiert die Ausweisung von landwirtschaftlicher Flache und privater Grinflache,
Zweckbestimmung ,Hausgarten®. Der Baumbestand auf dem Gelande soll in die Neugestaltung
integriert und sofern die Vitalitdt des Baumbestandes dies zulasst, erhalten bleiben. Zufahrten und
Stellplatzflachen werden wasserdurchlassig befestigt.

Nutzungen
Dem Planungsziel, in dem Gebiet ausschlielllich eine Wohnnutzung zuzulassen, wird mit der

Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) gemall § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Wohnen in kulturlandschaftspragender Hofanlage“ entsprochen.

Flachennutzungsplan




Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet als
,Landwirtschaftliche Flache* - teilweise mit dem Hinweis ,geeigneter Erholungsraum® - dargestelit.
Der sudlich angrenzende Bereich ist als ,Flache fur Wald“ dargestellt. Damit widerspricht das
Vorhaben den Darstellungen des FNP, der deshalb in dem fir bauliche Nutzungen in Anspruch zu
nehmenden Bereich geandert werden soll.

Dem Entwicklungsgebot  des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan gemaR §8 (2) BauGB kann entsprochen werden, da der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren geman § 8 (3) BauGB geandert wird (234. Anderung -
Sonderbauflache Gut Wittenbach). Hierbei soll die Darstellung von ,Flachen fur die Landwirtschaft®
in ,Sonderbauflache”, Zweckbestimmung: ,Wohnen in kulturlandschaftspragender Hofanlage®
geandert werden. (siehe Anlage D). Mit Schreiben vom 08.12.2014 teilt die Bezirksregierung
Detmold mit, dass aus landesplanerischer Sicht keine Bedenken gegen die Planung bestehen.

Landschaftsplan

Das Planungsgebiet liegt im Landschaftsschutzgebiet 2.2-1 ,Ravensberger Higelland®.

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten im Bereich des festgesetzten
Sondergebietes die widersprechenden Festsetzungen und Darstellungen des Landschaftsplanes
zurick.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter



Anlagen

A1

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Il/N 7
»Wohnanlage Gut Wittenbach“

e Plane zum Vorentwurf

e AuBerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1)
BauGB und aus der Beteiligung der Behtrden sowie der sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Il/N 7
»Wohnanlage Gut Wittenbach“

e Plane zum Entwurf

e Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
und aus der Beteiligung der Behorden sowie der sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (2) BauGB

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Il/N 7
»Wohnanlage Gut Wittenbach*“

e Ubersicht des Geltungsbereiches (M. 1 : 5.000)

e Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches (ohne Malstab)
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. I/N 7 ,Wohnanlage Gut Wittenbach*-
Vorhaben- und Erschliefungsplan (ohne Maf3stab)

e Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. II/'N 7 ,Wohnanlage Gut Wittenbach*®
- Nutzungsplan (ohne Mal3stab)

e Angabe der Rechtsgrundlagen, Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen
und Hinweise, sonstige Hinweise, sonstige Darstellungen zum Planinhalt

Satzungsbeschluss

Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Il/N 7
»Wohnanlage Gut Wittenbach*

e Teil A: Begrindung
e Teil B: Umweltbericht

Satzungsbeschluss

234. Anderung des Flachennutzungsplanes

e Anderungsbereich und Inhalt der Anderung mit Zeichenerklarung
e Begrundung




‘ AbschlieBender Beschluss




