Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.42 Bauamt, 06.11.2017, 51- 3260 5679/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Jollenbeck 30.11.2017 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 05.12.2017 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. II/J 38 "Wohnquartier zwischen den
StraBen Homannsweg, Neulandstrale und Jollenbecker StraBe" fiir das Gebiet
westlich angrenzend an die Jollenbecker StraBe zwischen dem Schnatsweg und
dem Homannsweg

- Stadtbezirk Jollenbeck -
Entwurfsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Uberschlagige Kostenschatzung, erstellt auf Basis des Vorentwurfs:

- oOffentliche Entwasserungseinrichtungen: ca. 1.700.000,- € (einschl. MwSt., ohne Bauverwaltungskosten)
- Unterhaltung Entwasserungseinrichtungen: ca. 10.000.- € / Jahr

Schulerbeférderung: ca. 33.650,- € / Jahr

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

BV Jollenbeck 05.03.98, TOP 6, StEA 17.03.98, TOP 3.3, Drucks.-Nr. 5791

BV Jollenbeck 01.10.98, TOP 5, UStA 27.10.98, TOP 22, Drucks.-Nr. 6979

BV Jollenbeck 01.02.01, TOP 6, UStA 13.02.01, TOP 3.3, Drucks.-Nr. 1800, UStA 24.04.01, TOP 21,
Drucks.-Nr. 3206

BV Jollenbeck 07.06.01, TOP 5, UStA 26.06.01, TOP 12, Drucks.-Nr. 3744

BV Jollenbeck 08.05.08, TOP 5, UStA 20.05.08, TOP 17, Drucks.-Nr. 5229

Aufstellungsbeschluss: BV Jdllenbeck, 16.06.2016, TOP 10
StEA, 28.06.2016, TOP 18.1, Drucksachen-Nr. 3268/2014-2020

Hinweis: Bei Umsetzung der Planung kénnen auf ca. 145 Baugrundstiicken etwa 288
Wohneinheiten in Einzel-, Doppel-, Reihenhadusern, Stadtvillen und Mehrfamilienhausern
entstehen.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. 11/J 38 ,Wohnquartier zwischen den StralRen Homannsweg, Neu-
landstraflRe und Jollenbecker StralRe” fur das Gebiet westlich angrenzend an die Jollenbe-
cker StralRe zwischen dem Schnatsweg und dem Homannsweg wird mit der Begrindung
gemal § 2a Baugesetzbuch (BauGB) als Entwurf beschlossen.

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




2. Der Bebauungsplanentwurf ist mit dem Text der Begriindung und den wesentlichen um-
weltbezogenen Stellungnahmen geman § 3 (2) BauGB fur die Dauer eines Monats 6ffent-
lich auszulegen. Ort und Dauer der Offenlegung sind gemaf § 3 (2) BauGB offentlich be-
kannt zu machen.

3. Gemal § 4 (2) BauGB sind die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zu dem Entwurf des Bebauungsplanes einzuholen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten fir die 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen des neuen Wohngebietes liegen nach
einer Uberschlagigen Kostenschatzung auf Basis des Vorentwurfs bei etwa 1.700.000,- € (inkl.
MwSt, ohne Bauverwaltungskosten). Fur die Unterhaltung der geplanten o6ffentlichen Entwasse-
rungseinrichtungen entstehen Folgekosten in Hohe von jahrlich 10.000.- €.

Fir die Schulerbeférderung fallen jahrlich Kosten in Héhe von ca. 33.650,- € an.

Die Erschliefungsmallnahmen werden durch Vertrag gemal § 124 BauGB einem privaten Er-
schlieBungstrager Ubertragen. Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen der gesetzlichen
Ermachtigung von samtlichen Erschliellungsaufwendungen, mit Ausnahme der nicht beitragsfahi-
gen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwasserung bezahlt werden, unabhangig von
ihrer Beitragsfahigkeit, befreien. Anderenfalls kommt im Rahmen des geltenden Beitragsrechts die
Erhebung von Beitragen nach dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabgabengesetz in Be-
tracht.

Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft auerhalb des
Plangebietes werden durch Vertrag gemall § 11 BauGB dem Investor Ubertragen und geregelt.
Der Folgemalnahmenvertrag wird bis zum Satzungsbeschluss zwischen der Stadt und dem In-
vestor abgeschlossen.

Die Initiative flr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Projektentwickler
hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der bau-
planungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, einschlieRlich der erforderlichen
Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Der Bebauungsplan wird durch ein externes Planungsburo unter fachlicher Begleitung durch die

Stadt Bielefeld erarbeitet. Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und
dem externen Planungsburo wurde abgeschlossen.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Verfahren

Am 28.06.2016 (vgl. Drucksachen-Nr. 3268/2014-2020) wurden der Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 11/J 38 ,Wohnquartier zwischen den Straen Homannsweg, Neulandstralle
und Jéllenbecker Strale* und der Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung gemaR § 3 (1) BauGB und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal § 4 (1) BauGB gefasst.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung konnten die Allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung im Bauamt in der Zeit vom 05.09.2016 bis einschlieBlich 23.09.2016 eingesehen
werden. Erganzend hierzu erfolgte am 13.09.2016 ein Unterrichtungs- und Erdrterungstermin. Im
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Zeitraum 01.07.2016 bis 15.08.2016 fand die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange statt.

Die wahrend der fruhzeitigen Beteiligung vorgebrachten Anregungen wurden, soweit stadtebaulich
vertretbar, in der vorliegenden Planung bericksichtigt. Die AuRerungen sind mit der jeweiligen
Stellungnahme der Verwaltung in Anlage A der Vorlage dargelegt.

Nach Auswertung der AuBerungen aus der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Stel-
lungnahmen aus der Behoérdenbeteiligung wurde der Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet.
Die wesentlichen Anderungen und Ergénzungen gegeniiber dem Vorentwurf sind in Anlage A
unter Punkt 4 zusammengefasst.

Zum Entwurf wurden eine Verkehrsuntersuchung, eine schalltechnische Untersuchung, ein Bau-
grundgutachten und eine Artenschutzprifung durchgefihrt sowie der Umweltbericht erstellt.

Der Bebauungsplan ist nunmehr als Entwurf zu beschlieRen und gemaR § 3 (2) BauGB fur die
Dauer eines Monats o6ffentlich auszulegen. Parallel sind die Stellungnahmen der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 (2) BauGB einzuholen.

Ortliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. II/J 38 ,Wohnquartier zwischen den Stralien
Homannsweg, Neulandstralle und Jollenbecker Stralle” liegt im Norden Bielefelds, im Stadtbezirk
Jollenbeck. Der Geltungsbereich wird begrenzt von der Joéllenbecker Stralte im Osten, der Neu-
landstralRe im Westen, dem Homannsweg im Sidden und dem Schnatsweg im Norden und weist
eine Gréle von ca. 15,9 ha auf.

Die Flachen im Plangebiet unterliegen groftenteils einer landwirtschaftlichen Nutzung als Acker-
sowie Grunland. Als markante und ortsbildpragende Elemente sind zwei Hofanlagen hervorzuhe-
ben. An den Randern des Plangebietes sind einzelne Einfamilienhduser vorhanden. Im Sudwes-
ten des Geltungsbereiches existiert eine gréRere Gehdlzgruppe.

Das Plangebiet hat einen nahezu dreieckigen Zuschnitt. Er verjingt sich vom Homannsweg zum
Schnatsweg von ca. 420 m auf ca. 75 m. Das Gelande fallt von ca.135 m G.NN im Nordosten auf
ca. 125 m U.NN am sudwestlichen Rand ab.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt GUber die angrenzenden Stral3en: die Jollenbecker Stra-
Re (L 783), die NeulandstralRe, den Homanns- und den Schnatsweg.

Die Umgebung des Plangebietes ist Uberwiegend durch eine kleinteilige, niedriggeschossige,
Wohnbebauung gepragt. Im Westen und Stden umfasst sie Uberwiegend Einzel- und Doppelhau-
ser; Ostlich der Jollenbecker Strale finden sich vermehrt Reihenhduser.

An der suddstlichen Ecke des Geltungsbereichs trifft ein Grinzug, der sich nach Osten in Rich-
tung zum Moorbachtal erstreckt, auf das Plangebiet. An der stidwestlichen Ecke 6ffnet sich das
vorhandene Siedlungsgebiet zum Landschaftsraum um den Horstheider Bach und in Richtung des
Beckendorfer MUhlenbachtales.

Planungsziele

In der Stadt Bielefeld besteht seit geraumer Zeit eine erhebliche Nachfrage nach Wohnraum,
breitgefachert von Eigenheimen bis zu Miet- und auch Sozialwohnungen. Die Nachfrage wird sich
in den kommenden Jahren noch verstarken. Vor diesem Hintergrund beabsichtigt die Stadt Biele-
feld ein groReres neues Wohngebiet westlich angrenzend an die Jdllenbecker Stralle zu entwi-
ckeln.
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Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/J 38 sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine Umnutzung landwirtschaftlicher Flachen fir Wohnbauzwecke geschaffen wer-
den. Aufgrund der Nachfrage soll an der Joéllenbecker Stralde ein differenziertes Wohnquartier mit
Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern sowie Mehrfamilienhdusern entwickelt werden. Des Weiteren
sollen entlang der Jollenbecker StralRe Flachen fir die Verlangerung der Stadtbahnlinie 3 vorge-
halten werden, um kinftig eine Anbindung des Ortskerns Jollenbeck an das Stadtbahnnetz zu
gewabhrleisten.

Soziale Wohnraumférderung

Seit einigen Jahren besteht in Bielefeld eine zunehmende Anspannung im offentlich geférderten
bzw. unteren Mietpreissegment. Diese Entwicklung wird sich gemal Wohnungsmarktbericht
2016" bis 2019 kaum entspannen.

Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum soll gemal politischer Be-
schlusslage (Rat der Stadt Bielefeld: 25.06.2015 und 17.11.2016, vgl. Drucksachen-Nr.
1333/2014-2020 und 3992/2014-2020) in allen Bebauungsplanen ,kinftig grundsatzlich ein Viertel
der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des 6ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungs-
baus mit langfristiger Mietbindung vorgesehen werden. Diese sollen nach Mdglichkeit in mehr-
geschossigen Mehrfamilienhausern realisiert werden.*

Im Plangebiet werden voraussichtlich insgesamt etwa 288 neue Wohneinheiten geschaffen. Dem-
nach waren nach der o. g. politischen Beschlusslage im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 1lI/J 38 72 Wohneinheiten fur den offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbau vorzu-
sehen.

Mietwohnungsbau ist im stddstlichen Bereich des neuen Wohngebietes zwischen den Strallen
Homannsweg, Neulandstrae und Joéllenbecker Stralle geplant. Dort soll der 6ffentlich geférderte
Wohnungsbau entstehen.

Die Anwendung des 0. a. Beschlusses wird in einem erganzenden Vertrag / stadtebaulichen
Vertrag zwischen dem Investor und der Stadt Bielefeld geregelt. In diesem Vertrag wird zusatzlich
festgelegt, dass einzelne Wohneinheiten fur den &ffentlich geférderten Mietwohnungsbau aus dem
ca. 500 m entfernt liegenden Bebauungsplangebiet Nr. IlI/T 9 "Wohnen stidwestlich der Kreuzung
Im Bergsiek / Mondsteinweg" geschaffen werden, das der Investor ebenfalls entwickelt.

Umweltprifung

Fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung gemal § 2 (4) BauGB
durchgefiihrt. Die Auswertung wird in der Anlage D ,Umweltbericht - Entwurf* zusammengefasst
dargestellt.

Nach dem Ergebnis des Umweltberichtes gehen von der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
I1/J 38 ,Wohnquartier zwischen den Strallen Homannsweg, Neulandstrale und Jdllenbecker
StralRe“ primar Wirkungen auf die Schutzguter Boden, Pflanzen, Tiere und in geringem Umfang
auf das Schutzgut Landschaft aus.

Nach Umsetzung der im Umweltbericht benannten Minderungsmalnahmen verbleiben Eingriffe in
Natur und Landschaft, fir deren Ausgleich ein erforderlicher Kompensationsflachenbedarf von
rund 45.624 m? ermittelt wurde. Der erforderliche Kompensationsbedarf wird extern auf Okokon-
toflachen bereitgestellt.

Artenschutzrechtliche Konflikte sind mit Umsetzung der Planung bei Einhaltung der Vermei-
dungsmalnahmen nicht zu erwarten.

Somit ist das Planungsvorhaben aus Sicht der Umweltprifung zulassig.

Ein weitergehendes Monitoring ist nicht erforderlich.

! Wohnungsmarktbericht 2016 der Stadt Bielefeld, S. 10. Stadt Bielefeld. November 2016.



Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. [I/J 38 Uber-
wiegend als Wohnbauflache dar. Parallel zum sudlichen Rand ist eine Grunflache mit einer Ver-
bindung tber den Homannsweg hinweg ausgewiesen. Die Jollenbecker Stral3e ist als Uberdrtliche
Hauptverkehrsstralte dargestellt.

Die im Bebauungsplan Nr. 1l/J 38 beabsichtigte Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes ist
aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes entwickelt. Bei der Festsetzung der Grinflache
im Suden des Bebauungsplangebietes handelt es sich um eine geringfligige Modifikation des Ver-
laufs und der Breite und damit um eine Detailabstimmung auf die gegebenen Verhaltnisse, welche
eine malstabsgerechte Konkretisierung der FNP-Darstellung auf Ebene des Bebauungsplanes
bildet.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter



Ubersicht der Beschlussvorlage

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. Il/J 38 ,Wohnquartier zwischen
den StraBen Homannsweg, NeulandstralRe und Joéllenbecker Strae“

Auswertung der Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
- Auswertung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
- Auswertung der friihzeitigen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

Planungsstand: November 2017

Neuaufstellung des Nr. II/J 38 ,Wohnquartier zwischen den StraBen
Homannsweg, NeulandstraBBe und Jollenbecker StraBe*

Bebauungsplan Entwurf -- Gestaltungsplan

- Bebauungsplan Entwurf -- Nutzungsplan

- Angabe der Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hinweise

Planungsstand: November 2017

Neuaufstellung des Nr. II/J 38 ,Wohnquartier zwischen den StrafRen
Homannsweg, NeulandstraBe und Jollenbecker Strae“

(@

- Begrindung Entwurf

Planungsstand: November 2017

Neuaufstellung des Nr. II/J 38 ,Wohnquartier zwischen den Straen
Homannsweg, Neulandstrae und Joéllenbecker StraBe“

- Umweltbericht Entwurf

Planungsstand: November 2017
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