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Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Heepen 01.10.2015 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 03.11.2015 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Beratung liber die Auswahl einer Bebauungsvariante als Grundlage fiir die
Fortfithrung des Verfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. lll/ Br 1 "Am
Wefelshof" fiir das Gebiet nordlich der Braker StraRe, siidostlich der StralRe
Wefelshof und westlich einschlieBlich der StralRe Ziemannsweg im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

- Stadtbezirk Heepen -

Grundsatzbeschluss

Betroffene Produktgruppe
110902 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Anderung bestehenden Planungsrechts

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

keine

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

BV-Heepen, 27.11.2014, TOP 9(0O), Stadtentwicklungsausschuss, 02.12.2014, TOP 14.2 (O), Drucks.- Nr.
0526/2014-2020

Beschlussvorschlag:

Das Aufstellungsverfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll/ Br 1 ,Am

W efelshof” flr das Gebiet nordlich der Braker StralRe, stidostlich der Stralte W efelshof und
westlich einschliellich der Stralle Ziemannsweg soll auf Grundlage der
Bebauungsvarianten 2+3 weitergeflhrt werden.

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




Finanzielle Auswirkungen:

Die geplante Wohnbebauung beruht auf einer privaten Initiative, anfallende Kosten z.B. fir private
Planungsbiiros sind von den Vorhabentragern zu Ubernehmen. Die jetzige Eigentimerin plant
nach dem Grundsatzbeschluss gemal Vorlage einen Verkauf der Grundstiicke. Das
Bebauungsplanverfahren soll vorhabenbezogen weitergeflihrt werden, sobald ein potentieller
Vorhabentrager sich bereit erklart eine bauliche Entwicklung an diesem Standort umzusetzen.
Kosten fur die Stadt Bielefeld sind nach heutigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Bisheriges und weiteres VVorgehen

Ein Vorhabentrager beabsichtigt auf einer verbliebenen Freiflache westlich des Ziemannswegs in
der Nahe des Ortskerns Brake eine erganzende Wohnbebauung umzusetzen. Eine erste
Bebauungsvariante sah hier die Umsetzung von drei Mehrfamilienhdusern vor. Nach Gesprachen
mit dem Vorhabentrager sollten aus Sicht der Verwaltung eher kleinteiligere Bebauungsstrukturen
auf der Flache angestrebt werden. Daraufhin wurde das Bebauungskonzept vom Vorhabentrager
geandert. Es sah nunmehr die Errichtung von zwei Mehrfamilienhausern und einem Doppelhaus
vor. Die vorgesehenen Bebauungsvorschldge wurden der lokalen Politik vorgestellt, diese hat sich
gegentber den eingereichten Bebauungsvorschlagen kritisch geaulRert. So hat sie sich gegen die
vom Vorhabentrager vorgesehene verdichtete Bebauung in dieser rickwartigen Lage ausge-
sprochen, insbesondere wurden die geplanten Mehrfamilienhauser kritisch gesehen.

Weiter wurde eine vom Vorhabentrager im Jahr 2014 gestellte Bauvoranfrage von der Verwaltung
abgelehnt, da das eingereichte Vorhaben in mehreren Punkten vom rechtsverbindlichen
Bebauungsplan abwich (unter anderem hinsichtlich der Uberbaubaren Flachen).

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. lI/Br 1 ,Am Wefelshof‘ werden in diesem Teilbereich
keine Vorgaben getroffen, die aus heutiger Sicht geeignet sind hier eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung umzusetzen. Daher haben die Bezirksvertretung Heepen und der
Stadtentwicklungsausschuss im Jahr 2014 den Beschluss gefasst, den Bereich nérdlich der
Braker StralRe, sudostlich der Stral’e Wefelshof und westlich einschlief3lich der StralRe Ziemanns-
weg im Rahmen eines geordneten Bebauungsplanverfahrens (3. Anderung) weiterzuentwickeln.

Nach Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und der Verwaltung sollen der Politik nun drei
Bebauungsvarianten vorgestellt werden. Im Rahmen eines Grundsatzbeschlusses sollen
Varianten ausgewahlt werden, die geeignet sind, hier eine Bebauung umzusetzen, die sich
vertraglich in die umliegenden Strukturen einflgt. Die ausgewahlten Bebauungsvarianten sollen
dann im Rahmen der eingeleiteten 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. lI/Br 1 planungsrechtlich
weiterverfolgt werden.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet der vorgesehenen 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. llI/Br 1 ist bereits
weitgehend bebaut, lediglich einige Restgrundstlicke sind noch unbebaut. Die stadtebauliche
Situation ist durch verdichtete Bebauungsstrukturen entlang der Braker StralRe im Suden des
Anderungsbereiches gepragt. Hier wurden im Wesentlichen Mehrfamilienhduser mit bis zu drei



Geschossen errichtet. Es bestehen gemischte Nutzungen aus Wohnen und Gewerbe. Nérdlich
entlang den Strallen Ziemannsweg bzw. Wefelshof herrschen aufgelockerte Bebauungsstrukturen
vor, hier tGberwiegt die Wohnnutzung. Die Bebauung dieser inneren Lage weist gegentber der

Braker Strale in der Regel eine geringere Geschossigkeit auf und ist Uberwiegend durch begriinte
AulRenwohnbereiche gepragt.

Die Flursticke werden durch die Umfassungsstralen Braker Strale, Wefelshof und
Ziemannsweg erschlossen. Der in der Ursprungsplanung festgesetzte Wendehammer entlang der
StraRe Ziemannsweg ist in der Ortlichkeit nicht vorhanden, auch eine Abbindung in Richtung
Braker Stral3e wurde bisher nicht umgesetzt.

Weitere Einzelheiten sind den Luftaufnahmen und dem Bestandsplan zu enthehmen (siehe Anlage
A).

Stadtebauliche Konzepte — Variantenuntersuchung

Erschlielung

Die ErschlieBung soll in allen drei Varianten Uber die Stral’e Ziemannsweg erfolgen. Diese soll im
Rahmen der Bebauungsplandnderung auf 5,5 m aufgeweitet und als offentliche Verkehrsflache
festgesetzt werden, um die notwendige Strallenbreite planungsrechtlich zu sichern.

Variante 1 (siehe Anlage)

Die Variante 1 sieht insgesamt eine eher dichtere Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus mit 5-6
Wohnungen sowie zwei Einfamilienhduser vor. Im rickwartigen Bereich verbleibt zwischen den
Wohngebauden ein groRerer, zusammenhangender AulRenwohnbereich. Durch die
unterschiedlichen Gebaudetypen werden voraussichtlich unterschiedliche Wohnformen
ermoglicht, die eine gewisse soziale Mischung beginstigen sollen. Die Stellplatze (Carports und
offene Stellplatze) fir das Mehrfamilienhaus befinden sich direkt angrenzend an den
Ziemannsweg. Eine private ErschlieBung ist lediglich fir das rickwartige der beiden im Norden
befindlichen Einfamilienhduser notwendig. Die GroRe der Grundsticke betragt etwa zwischen
510 m? und 1080 m=.

Pro Contra
— Innere Grundstiicksflachen bleiben in einem zu- — Stellplatzsituation nicht optimal
sammenhangenden Teil unbebaut, dadurch wegen Zu- und Abfahrt (fir den
werden aufgelockerte Strukturen gewahrleistet nordlichsten Stellplatz ware eine
Abfahrt nur nach Norden hin

— Standort des Mehrfamilienhauses ist an der be-

stehenden sidlichen Bebauung orientiert und maglich)
schafft einen angemessenen Ubergang in den — Relativ.  hohe Verdichtung in
kleinteiligeren, rickwartigen, inneren Bereich Innenlage

— Mischung von unterschiedlichen Wohnformen — Gegenlber Variante 2+3 ist ein
(Mehrfamilienhduser/ Einfamilienhduser) sollen etwas hoheres Verkehrsaufkommen
gewisse soziale Durchmischung begtinstigen Zu erwarten

— Gute Ausnutzung der Grundstiicksflache (8 — Innere ErschlieRung fuhrt direkt am




WE), platzsparende Schaffung von Wohnraum nérdlichen Nachbargrundstuick
und sparsamer Umgang mit Grund und Boden vorbei

— Geringer ErschlieBungsaufwand

— Hohe Wirtschattlichkeit fir den Investor

Hinweis: Bei der Variante | wird eine GRZ von ~ 0,31 erreicht.

Variante 2 (siehe Anlage)

Bei der zweiten Variante ist eine aufgelockerte Bebauung mit vier Einfamilienhdusern, davon zwei
strallenbegleitend und zwei im rickwartigen Bereich, geplant. Diese Variante beglinstigt ebenfalls
eine recht gute Ausnutzung der Flache, die vorgesehene Bebauung ist hier gegeniber dem
Bestand an der Braker StralRe jedoch deutlich abgestuft und kleinteiliger. Insgesamt fiigt sich die
Bebauung gut in die umgebenden Strukturen ein. Im Vergleich zur Variante 1 fallt das zu
erwartende Verkehrsaufkommen aufgrund der niedrigeren Zahl der méglichen Wohnungen etwas
geringer aus.

Die GrundstlicksgroRRen liegen bei dieser Entwicklung zwischen 450 m? und 580 m?.

Die Erschlief3ung der hinteren Flachen wird iber eine kurze private Stichstralle vom Ziemannsweg
aus gesichert. Die Stellplatze befinden sich jeweils auf den Baugrundstiicken.

Pro Contra

— Aufgelockerte Bebauungsstrukturen mit — Nur Einfamilienhauser (EFH), keine
eher geringer Wohndichte in Anlehnung an anderen Wohnformen, keine soziale
den nordlichen Gebaudebestand Mischung zu erwarten

— Keine Parkplatze direkt an der offentlichen — Keine werbleibenden, gréleren zusam-
Verkehrsflache menhangenden Freibereiche

— Geringes zusatzliches Verkehrs-
aufkommen zu erwarten

Hinweis: Bei der Variante Il wird eine GRZ von ~ 0,26 erreicht.

Variante 3 (siehe Anlage)

In Variante 3 ist eine aufgelockerte Bebauung mit geringer Dichte aus drei Einfamilienhdusern,
davon zwei stral3enbegleitend sowie eines im rickwartigen Bereich, geplant. Auch hier flgt sich
die Bebauung gut in die umgebenden Strukturen ein. Die Grundsticksgrofen liegen bei dieser
Entwicklung zwischen 580 m? und 730 m2 Auf dem mit 730 m? relativ gro3en, sudlichen
Grundstiick kdnnte alternativ auch ein Doppelhaus entstehen. Auch bei dieser Variante verbleibt
ein grolerer zusammenhangender AuflRenwohnbereich zwischen vorhandener und geplanter
Bebauung. Aufgrund der geringen Verdichtung mit nur wenigen zuséatzlichen Wohnungen auf
dieser Flache ist lediglich ein geringes zusatzliches Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Die Erschliefung der hinteren Flachen wird Uber eine private Grundstickszufahrt vom
Ziemannsweg aus gesichert. Die Stellplatze befinden sich ebenfalls auf den Baugrundsticken.



Pro Contra
— Aufgelockerte Bebauungsstrukturen mit — Wenn nur Einfamilienhduser (EFH) um-
geringer Wohndichte in Anlehnung an den gesetzt werden, dann ist keine soziale
noérdlichen Gebaudebestand Mischung zu erwarten
— Innere Grundstiicksteile bleiben teils un- — Relativ geringe Grundstlicksnutzung
bebaut > aufgelockerte  Strukturen ~ Wirtschaftiichkeit (bei 3 WE) fir den
werden gewahrleistet Investor gering

— Unterschiedliche = Gebaudetypen sind — Innere ErschlieRung fihrt direkt am

m 6 g I i ¢ h nérdlichen Nachbargrundstiick vorbei
(Einzelhduser und alternativ ein Doppel-

haus auf dem sudlichen Grundstuck)
— Geringer Erschliellungsaufwand

— Keine Parkplatze direkt entlang der offent-
lichen Verkehrsflache

— Geringes  zusatzliches  Verkehrsauf-
kommen zu erwarten

Hinweis: Bei der Variante Ill wird eine GRZ von ~ 0,21 erreicht (bei drei Wohngebauden).

Zusammenfassung und Begriindung der Varianten

Die Flache liegt nordlich des Ortskern Brake in zentraler Lage, Dienstleistungs- und
Versorgungseinrichtungen sind fulllaufig erreichbar, insgesamt eignet sie sich daher gut fiir eine
Nachverdichtung.

Sowohl die Bebauungsvariante 1 mit einem Mehrfamilienhaus und zwei Einfamilienhausern, als
auch die Varianten 2 und 3 nur mit Einfamilienhdusern, sind an dieser Stelle stadtebaulich zu
begrinden und vertretbar. Grundsatzlich weisen alle drei Varianten eine deutlich geringere
Verdichtung auf, als die urspriinglich vom Investor vorgesehenen Bebauungsvorschlage.

Aus Sicht der Verwaltung werden die Varianten 2 und 3 aus stadtebaulichen Gesichtspunkten
favorisiert. Die Bebauung lehnt sich in beiden Varianten in dieser rickwartigen, inneren Lage an die
ndrdlich umgebenden eher kleinteiligen Bebauungsstrukturen an, es ist mit einem relativ geringen
zusatzlichen  Verkehrsaufkommen zu rechnen, insgesamt sind beide Varianten
nachbarschaftsvertraglich und fugen sich gut in die umgebenden Strukturen ein. In der Variante 3
wirde ein grolkerer zusammenhangender AuRenwohnbereich verbleiben, der den aufgelockerten
Quartierscharakter in dieser rickwartigen Lage zusatzlich unterstitzen wirde. Aufgrund der
vorgesehenen Bebauung aus Einfamilienhdusern, wirde hier jedoch eher keine gewisse soziale
Mischung erzielt werden kdnnen.

Die Variante 1 wird von den Grundstlickseigentimern bevorzugt. Diese bietet aus Sicht des
Planungsbiros einen guten Kompromiss aus stadtebaulichen Gesichtspunkten im Ubergang
zwischen den eher dicht bebauten Grundstlicken im Siden und der kleinteiligeren Bebauung im
ndrdlichen Teilbereich sowie den wirtschaftlichen Interessen der Eigentimer. Wie in der Variante 3
wirde ein grolterer zusammenhangender AuRenwohnbereich verbleiben, der den aufgelockerten
Quartierscharakter in dieser rickwartigen Lage zuséatzlich unterstitzen wirde. Im Gebiet kbnnten



voraussichtlich unterschiedliche Wohnformen angeboten werden, so dass eine gewisse soziale
Mischung begunstigt werden kdnnte. Zudem ware ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden in
dieser zentralen Lage gewahrleistet. Diese Variante hatte jedoch ein vergleichsweise hohes
zusatzliches Verkehrsaufkommen in Innenlage zur Folge. Auch wirkt die vorgesehene Errichtung
eines Mehrfamilienhauses recht massiv im Verhaltnis zu den gewachsenen Baustrukturen in
Hinterlage.

Die Verwaltung schlagt daher vor im weiteren Verfahren die Varianten 2 und 3 weiterzuverfolgen.

Loseke Bielefeld, den

Stadtkdmmerer

Anlage A:

Luftbilder
Bestandsplan
Bebauungsvarianten



