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600.41 Bauamt, 08.11.2017, 51- 3238 5709/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Dornberg 30.11.2017 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 05.12.2017 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/36.00 "Wohnquartier
GriinewaldstraBe" fiir das Gebiet siidlich der DiirerstraRe, westlich der
SchloBhofstraBe sowie 6stlich und nordlich der Bebauung entlang der
CranachstraBe als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §13a BauGB

- Stadtbezirk Dornberg -
- Aufstellungsbeschluss

- Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit
sowie der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

keine

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

Aufstellungsbeschluss vom 09.11.2000 (BV), 21.11.2000 (StEA)

Hinweis:

Bei der Umsetzung der Planung kénnen insgesamt ca. 700 WE (Wohneinheiten) entstehen
Davon sind ca. 420 WE (60%) als Studentenwohnungen geplant. Von den restlichen im
Geschosswohnungsbau geplanten ca. 280 WE (40%) sollen ca. 70 WE (25%) o6ffentlich gefordert
werden.

Beschlussvorschlag:

1. Das mit Aufstellungsbeschluss vom 21.11.2000 eingeleitete Verfahren fur den
Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 “Grunewaldstrae” wird eingestellt.

Oberbiirgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze
Zusammenfassung voranstellen.
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2. Der Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 “Wohnquartier GrinewaldstralRe“ flr das Gebiet sudlich
der Durerstralle, westlich der SchloRhofstralle sowie 6stlich und noérdlich der Bebauung
entlang der Cranachstralle ist gemall § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) neu
aufzustellen.

Fir die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist die im Abgrenzungsplan vorgenommene
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs verbindlich.

3. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/36.00 “Wohnquartier Griinewaldstralle*
soll als beschleunigtes Verfahren gemall § 13a BauGB (,Bebauungsplane der
Innenentwicklung®) durchgefuhrt werden.

4. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB offentlich bekannt zu machen.
Dabei ist gemall § 13a Abs. 3 BauGB darauf hinzuweisen, dass die Aufstellung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB erfolgt.

5. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB ist auf der
Grundlage der in der Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke des
Bebauungsplans durchzufihren.

6. Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange
soll gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchgefliihrt werden.

7. Der Flachennutzungsplan soll gemall § 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB im Wege der
Berichtigung angepasst werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Initiative fUr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Die der Stadt Bielefeld durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen entstehenden
Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Der Investor hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur
Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, einschlieRlich
der evtl. erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Die ErschliefungsmalRnahmen zur duleren und inneren ErschlieBung des Plangebietes sowie zur
Herstellung der Griunflachen (Kinderspielplatz) sollen durch Vertrag gemal® § 124 BauGB dem
privaten Projekttrager als ErschlieBungstrager Ubertragen werden. Dadurch kann sich die Stadt
Bielefeld im Rahmen ihrer gesetzlichen Ermachtigungen von den ErschlieBungsaufwendungen mit
Ausnahme der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwasserung
bezahlt werden, befreien. Anderenfalls kommt im Rahmen des geltenden Beitragsrechts die
Erhebung von Beitrdgen nach dem Baugesetzbuch oder dem Kommunalabgabengesetz in
Betracht.

Die Kosten fur die zur auferen und inneren ErschlieRBung des Baugebietes erforderlichen
offentlichen Entwasserungseinrichtungen und deren Unterhaltung sowie der o6ffentlichen
Grunanlagen (Kinderspielplatz) werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Der Bebauungsplan wird durch das externe Planungsbiro Tischmann & Schrooten erarbeitet.
Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem externen Planungsbtiro
soll zeitnah abgeschlossen werden.



Begriindung zum Beschlussvorschlaq:

zu1.)

Bereits im Jahr 2000 wurde mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/36.00
,Grunewaldstral’e“ begonnen, da die Ausweisungen des seit 1963 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes 11/1/24.00 ,Durerstraf3e” nicht den heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen
fur diesen Bereich entsprechen. Da ein gemeinschaftliches Vorgehen aller Eigentimer
(Solidaritatsprinzip) fir die Wiederaufnahme des Bebauungsplanverfahrens bzw. vertraglichen
Regelungen (Dreiecksvertrag) damals nicht gelungen ist, ruhte das Planungsverfahren und wurde
nach der frihzeitigen Beteiligung nicht weitergeflhrt.

zu 2.)

Inzwischen liegen der Stadt die erforderliche Entwicklungsabsicht und die Zustimmung zum
gemeinschaftlichen Vorgehen aller Eigentumer vor. Die Eigentumer haben in diesem
Zusammenhang die Abwicklung an eine Investorengemeinschaft tibertragen.

Entsprechend zeitgemaler Anforderungen ist die Planung neu aufzubauen bzw. zu Uberarbeiten.
Daruber hinaus wird der Geltungsbereich insbesondere zur planerischen Sicherung des beruhrten
Teilabschnitts des Uberértlichen Grinzugs und einer potenziellen Bauflache nordlich der
Cranachstralie vergroRert.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die beabsichtigte Umnutzung der bisher
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen flir Wohnbauzwecke sollen durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/36.00 ,Wohnquartier Grinewaldstral’e“ geschaffen
werden.

Der Bebauungsplan Nr. 11/1/36.00 Uberplant im norddstlichen und nordwestlichen Bereich auch
kleinere Flachen der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 11/1/34.00 (6ffentliche Grinflache) und
Nr. 11/1/37.00 (Landwirtschaftliche Flache).

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/36.00 sollen die Festsetzungen der
rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 11/1/24.00, 11/1/34.00 und 11/1/37.00 ersetzt werden, soweit sie
durch den Geltungsbereich erfasst werden.

zu 3.) bis 6.)

Seit 2007 besteht gemal § 13a BauGB die Mdglichkeit, zur Nachverdichtung im Innenbereich ein
beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufihren.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind nach derzeitigem Kenntnisstand
gegeben:

¢ Die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum.

Es wird durch die Planung keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen.

e Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. Ziffer 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Europ. Vogelschutzgebiete)
verbunden.

e Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung (Die Flache liegt im Innenbereich
und ist an drei Seiten umbaut. Fur bereits wesentliche Teile bestehen durch den
Bebauungsplan Nr. 11/1/24.00 ,Grinewaldstral’e” Baurechte.).

e Die zu erwartende Grundflache bei einer GRZ von 0,4 liegt unterhalb von 20.000 m? (hier rd.
18.120 m?).

Da der Bebauungsplan gemal § 13a Abs. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden soll, kann und wird auch auf die Durchfuhrung einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4
BauGB verzichtet. Dennoch sind die wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die durch die
Planung betroffenen wesentlichen Umweltbelange im Sinne einer sachgerechten
Zusammenstellung des Abwagungsmaterials darzustellen.



zu7.)

Der Bebauungsplan wird nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dennoch ist
die Planung mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Die Stadt Bielefeld ist
bestrebt, im Rahmen eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden die
Neuversiegelung zu begrenzen und Brach- oder Restflachen, die im Siedlungszusammenhang
liegen, vorrangig zu reaktivieren. Die in Teilbereichen geplante Inanspruchnahme der bisher der
landwirtschaftlichen Nutzung bzw. der Grunnutzung vorbehaltenen Flachen arrondiert einen
vorhandenen bzw. geplanten Siedlungsbereich, der zudem im fuRlaufigen Einzugsbereich der
geplanten Stadtbahnverlangerung liegt und flgt sich somit in das Stadtgeflige ein.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Ortliche Gegebenheiten und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist trotz bestehendem Planungsrecht eine bislang unbebaute Flache. Vorrangig
liegen intensiv genutzte Ackerflachen vor.

Im noérdlichen Teil werden sie durch die ca. 4,5 m Breite offentliche Verkehrsflache durchschnitten,
die ohne befestigte Randstreifen oder seitliche Fullwege von Nord nach Sid die Direrstralle mit
der Holbeinstrale verbindet. Im stdlichen Abschnitt wird auf der Ostseite der unbefestigte
Seitenstreifen von den angrenzenden Wohnnutzungen als strallenbegleitende Stellplatzflache
genutzt.

Ungefahr im mittleren Bereich der Grinewaldstrale zweigt nach Westen eine Zufahrt zur
bestehenden Hofstelle Cranachstralle 7a und 7b ab. Die Hofstelle besteht mit der Hausnummer
7a aus einem zweigeschossigen Hauptgebaude mit Wohnnutzungen und einem ca. 45°
geneigtem Kriuppelwalmdach, das auf der nérdlichen Traufseite ein ebenfalls zweigeschossiges
Nebengebaude aufweist, hier mit ca. 45° geneigtem Satteldach. Bei der Hausnummer 7b handelt
es sich um ein Kkleinteiligeres, eingeschossiges Fachwerkgebdude, das ebenfalls zu
Wohnzwecken genutzt wird. Am Westrand der Hofstelle befinden sich drei aneinandergebaute,
vor allem landwirtschaftlich nutzbare Nebengebaude. Da die landwirtschaftliche Nutzung nicht
aufrecht erhalten wird, die beiden Wohngebaude aber im Grundsatz trotzdem erhalten werden
sollen, ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens und parallel in der Projektentwicklung fir die
Hofstelle insgesamt nach einer geeigneten, zukunftigen Nutzung zu suchen.

Im Plangebiet liegen verschiedene Hohenunterschiede vor, so z.B. von der Hofstelle herunter zum
Eckbereich DirerstraRe / SchloBhofstrae mit rund 9 m und herunter zum Eckbereich
HolbeinstralRe / Griinewaldstrale mit rund 3 m.

Das Umfeld des Plangebiets ist gepragt durch ausgedehnte, verdichtete Wohnnutzungen. Im
Bereich Durerstrafle und SchloRhofstral’e / Altdorferstral’e sind dies ein- bis viergeschossige,
zeilenartig verbundene Baukoérper mit Flachdachern. Insgesamt pragend ist hier die Drei- und
Viergeschossigkeit. SchloRhofstralle und Durerstralie stellen die Hauptsammelstraflen dar. Die
Altdorferstralde ist untergeordnet als ErschlieRungsring in die SchloRhofstral3e eingehangt.

Die Holbeinstralle im Siden und die von dort nach Norden abgehende Cranachstral’e binden
weitere Wohnnutzungen an, hier vornehmlich in ein- und zweigeschossigen Gebduden mit
Flachdach oder mit ca. 35° — 38° geneigneten Dachern.

Im Nordwesten zum Plangebiet befindet sich ein inselartiges Waldstiick. Im Norden, derzeit
jenseits der ca. 5 m breiten, seitlich unbefestigten Verlangerung der Durerstralle, schlieRen sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen als Teil des freien Landschaftsraums an. Mit der Wittebreite
Nr. 59 und der Durerstra’e Nr. 90 liegen hier in der Nadhe des Plangebiets zwei kleinere, ein- bis
zweigeschossige und vorrangig zu Wohnzwecken genutzte Hofstellen.

Sudlich bzw. unmittelbar auf der Flache der heutigen DurerstralRe ist die zukunftige Verlangerung
der Stadtbahnlinie 4 samt Endhaltepunkt vorgesehen.
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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung / Plankonzept

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/1/36.00 sollen in Abwagung der berihrten
offentlichen und privaten Belange die Voraussetzungen flr die planungsrechtliche und
stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets insbesondere fiur MalRnahmen des Wohnungsbaus
geschaffen werden.

Das Ubergeordnete Planungsziel liegt in der geordneten Weiterentwicklung der bestehenden
Wohnnutzungen im Bereich Ddurerstral3e/Schlof3hofstralle sowie in der allgemein stadtischen
Zielsetzung, in raumlicher Nahe zum Universitats- bzw. Fachhochschulstandort zur Deckung des
dringenden Bedarfs an Wohnnutzungen einen Beitrag zu leisten.

Angestrebt wird die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets gemal® § 4 BauNVO. Das
konkrete Projekt mit rund 700 verschiedenartigen Wohnformen und einem Schwerpunkt an
studentischem Wohnen von ca. 40 % soll sich insgesamt vertraglich in das stadtebauliche Umfeld
einfligen.

Die vom Rat der Stadt Bielefeld zur Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum be-
schlossene 25 %-Quote, soll in Bereichen angesetzt bzw. zu decken sein, die nicht das
studentische Wohnen betreffen. Zu erwarten sind nach derzeitigem Planungsstand dadurch ca. 70
WE o&ffentlich geférderte Wohneinheiten.

Ausgehend von SchloBhofstralle und HolbeinstraRe fiihren zwei separate Planstrallen in das
Innere der neuen Wohnbauflachen. Die Grinewaldstrae wird in ihrem Verlauf hierzu in
Teilabschnitten eingebunden. Am Nordrand bindet eine weitere Planstral3e hier geplante Gebaude
an und stellt zudem eine Verbindung zum Stadtbahnendhaltepunkt her.

Es sind zwei- bis viergeschossige Baukoérper vorgesehen, die block- oder punktartig konzipiert
wurden. Lediglich entlang der Stadtbahnlinie ist u.a. zur Unterbringung von Kleinteiligen
Einrichtungen der Infrastruktur ein riegelartiger Baukérper angeordnet.

Zur Schaffung von Wohnraum, aus gestalterischen Grinden und zur Abtreppung von
Gebaudehbhen gegenlber benachbarter Bestandsbebauung, werden neben unterschiedlichen
Geschossigkeiten gezielt auch Staffelgeschosse eingesetzt.

Westlich der Bebauung wird durch einen festzusetzenden offentlichen Grinzug das sudlich des
Plangebiets verzweigte Uberortliche Wege- und Grinsystem aufgenommen, um hierdurch im
Norden zur freien Landschaft eine Anbindung planerisch zu sichern und an Stelle der heutigen
Ackernutzungen die Verlangerung des Griinzugs umsetzen zu kénnen.

Weiteres Vorgehen:

Auf Grundlage des Vorentwurfes zum Bebauungsplan soll die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemal § 3 (1) und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 (1) BauGB durchgefuhrt werden.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

Anhang:
Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches / Luftbild / Ausschnitt rechtskraftige Bebauungsplane
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Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/36.00
»Wohnquartier GriilnewaldstraBe*

- Bestandsplan mit Legende

- Gestaltungsplan mit Legende

- Gestaltungsplan (Gelandeschnitte)
- Gestaltungsplan (3D-Modell)

Planungsstand: Vorentwurf (Oktober 2017)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/36.00
(=3 ., Wohnquartier Griinewaldstrae*

- Aligemeine Ziele und Zwecke der Planung

Planungsstand: Vorentwurf (Oktober 2017)




Anhang zur Beschlussvorlage

Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches (ohne MaRstab)
Planungsstand: Vorentwurf (Oktober 2017)

/

genordet / Maf3stab im Original 1:1.000 (hier verkleinert)



Luftbild (ohne MaRstab)
(Quelle: Online-Kartendienst Stadt Bielefeld, Stand 2014)

genordet / ohne Mal3stab
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Ausschnitt rechtskraftige Bebauungsplane (ohne MaRstab)

B-Plan Nr. 11-1-24.00 ,,GriinewaldstraBe*

(seit dem 03.08.1963 rechtsverbindlich) (1. And. 1964 u. 2. And. 1966 fiir den Bereich 6stl. der
Schlosshofstr.)

genordet / Maf3stab im Original 1:1.000 (hier verkleinert)

B-Plan Nr. 11-1-34.00
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(seit dem 16.12.1972 rechtsverbindlich)
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B-Plan Nr. 11-1-37.00
(seit dem 22.03.1978 rechtsverbindlich)
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(tlw. Uberlagerter Bereich setzt Landwirtschaftliche Fldche fest)
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