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600.52 Bauamt, 22.02.2018, 51- 3258 6278/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Stieghorst 22.03.2018 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 17.04.2018 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. llI/Hi 12 "Wohgebiet Auf der Breede" fiir ei-
nen Teilbereich ostlich der "Fredeburger StraBe", siidlich "Lipper Hellweg", west-
lich der "SelhausenstraBe" im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB

- Stadtbezirk Stieghorst -

Aufstellungsbeschluss

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager o6f-
fentlicher Belange

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Laufende Kosten fur die Unterhaltung neu zu verlegender Kanalanlagen.

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

BV Stieghorst 23.11.2017, n.6.

Hinweis: Bei der Umsetzung der Planung entstehen ca. 10 neue Wohneinheiten. Auf eine Umsetzung der
25 % Quote wird in diesem Einzelfall verzichtet, es erfolgt jedoch ein Hinweis auf die Méglichkeit zur Woh-
nungsbauférderung.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. lll/Hi 12 ,Wohngebiet Auf der Breede” ist fur einen Teilbereich 6st-
lich der ,Fredeburger Strafle“, sldlich ,Lipper Hellweg“, westlich der ,Selhausenstralie*
gemak § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) zu &ndern. Fir die genauen Grenzen des Ande-
rungsbereiches ist die im Ubersichtsplan M.:1:500 (im Original) mit blauer Farbe vorge-
nommene Abgrenzung verbindlich.

2. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. IlI/Hi 12 ,Wohngebiet Auf der Breede* soll im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB (Bebauungsplane der Innenentwicklung)
durchgefuhrt werden. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 (1) BauGB ortsublich 6ffent-
lich bekannt zu machen. Dabei ist gemafR § 13a BauGB darauf hinzuweisen, dass die Auf-
stellung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB erfolgt.




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

3. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ist gemaR § 3 (1) BauGB auf Grundlage der in
der Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. IlI/Hi 12 ,Wohngebiet auf der Breede“ durchzuflhren.

4. Gemal § 4 (1) BauGB sind die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplanes einzuholen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Initiative fUr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Projekt- / Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Pla-
nungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind,
vollstandig zu tragen. Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbuiro erarbeitet. Derzeit wird ein
entsprechender stadtebaulicher Vertrag vorbereitet, Uber den die Kostenlibernahme geregelt wird.

Fir die Stadt Bielefeld entstehen zukunftig Kosten fur die Unterhaltung der neu zu verlegenden
Kanalanlagen.

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

Begriindung zum Beschlussvorschlaqg:

Der seit 1993 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. IlI/Hi 12 ,Wohngebiet Auf der Breede* setzt
fur den Geltungsbereich der 1. Anderung eine offentliche Griinflaiche gemal § 9 (1) Ziffer 15
BauGB mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz* fest. Diese Festsetzung ist seither nicht um-
gesetzt worden. Zurzeit stellt sich die betroffene Flache als mit Fichten bestandene Baullicke in-
nerhalb umgebender Wohnbaugrundstlicke dar. Zudem ist das Plangebiet topografisch durch sei-
ne Hanglage in Form eines von Westen nach Osten stark abfallenden Gelandes gepragt.
Aufgrund der unglnstigen Randlage der Flache und seiner insgesamt schlechten Erreichbarkeit,
wurde der Spielplatz bis dato jedoch nicht ausgebaut. Aus griinplanerischer Sicht ist ein Ausbau
zukunftig nicht zu erwarten und wird als nicht notwendig und sinnvoll erachtet.

Auf Antrag eines privaten Projektentwicklers zur Umwandlung der rd. 3.000 m? grof3en festgesetz-
ten offentlichen Grinflache in Wohnbauland, ist eine Prifung des Bedarfes flr einen Spielplatz an
diesem Standort verwaltungsintern erfolgt. Aus Sicht der Grinplanung kann der potenzielle Spiel-
platzstandort aufgegeben werden, wenn im Gegenzug eine Aufwertung / Vergrof3erung eines an-
deren Spielplatzes in der naheren Umgebung erfolgt (ist im Laufe des Anderungsverfahrens zu
konkretisieren). Die heute brachliegende Flache soll daher planungsrechtlich zugunsten einer
wohnbaulichen Nachverdichtung zur Verfigung gestellt werden.

Die Flache bietet sich als stadtnaher Bereich in integrierter Lage fiir eine wohnbauliche Nutzung
an. Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fur die geplante Wohnbebauung zu erreichen, ist die
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes erforderlich.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemal § 13a BauGB die Mdglichkeit, zur Mobilisierung von kleine-
ren Baulandflachen im Innenbereich, ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufihren.
Da die Voraussetzungen zur Anwendung dieser Vorschrift gegeben sind, soll der Bebauungsplan
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Nr. llI/Hi 12 ,Wohngebiet Auf der Breede” im Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Durchflihrung
einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB geandert werden.
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Auf der Grundlage des vorliegenden Vorentwurfes zum Bebauungsplan soll die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung gemaf § 3 (1) BauGB der in dieser Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung durchgeflihrt werden. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB soll parallel zur frihzeitigen Beteili-
gung der Offentlichkeit erfolgen.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet Uberwiegend als Wohnbauflache darge-
stellt. Fur einen sudlichen Teilbereich stellt der Flachennutzungsplan Flachen fir Wald dar

(rd. 0,17 ha). Westlich, nordwestlich, nérdlich und westlich schliellien weitere Wohnbauflachen an.
Sudwestlich und sudlich des Geltungsbereiches wird die Darstellung von Waldflachen fortgeflnhrt.
Obwohl ein Teilbereich im Stiden des Geltungsbereiches als Waldflache dargestellt wird, kann die
Anderung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden. Die Darstellungen im
Flachennutzungsplan sind nicht parzellenscharf auf die Entwicklung konkreter Baugrundstiicke
anzuwenden, sondern beziehen sich vielmehr auf das Verfahren der Planaufstellung und das
Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB. Die geplante Inanspruchnahme der ausgewiesenen
Waldflachen durch den vorliegenden Bebauungsplan, in einem von drei Seiten mit Wohnbaufla-
chen umgebenen Bereich, ist aufgrund ihrer Kleinteiligkeit unkritisch zu bewerten.

Grundsatzlich kann gem. § 13a (2) Ziffer 2 BauGB ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden bevor der Flachennutzungsplan
geandert oder erganzt worden ist. Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung
anzupassen. In diesem Fall liegt die Anderung jedoch unter dem Schwellenwert der Anpassung
und wird aus diesem Grund nicht berichtigt.

Bestehendes Planungsrecht

Der bestehende Bebauungsplan Nr. llI/Hi 12 ,Wohngebiet Auf der Breede® aus dem Jahr 1996
setzt fiir den Geltungsbereich der vorliegenden Anderung im Wesentlichen eine offentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz® sowie im Sliden Waldflachen fest. Die Zuwe-
gung von der Selhausenstralle ist bis zur festgesetzten Spielplatzflache als ,Fir Anlieger befahr-
barer Wohnweg*“ (private Verkehrsflache) vorgesehen und mindet dort in einer Wendeanlage.

Die westlich, nérdlich und 6stlich angrenzenden Wohnbereiche sind als reines Wohngebiet in
Form einer Einzelhausbebauung festgesetzt. Fir die Bebauung werden maximal zwei Vollge-
schosse sowie eine Dachneigung zwischen 40° bis 48° zugelassen. Zudem enthalt der Bebau-
ungsplan eine Wohneinheitenbeschrankung von zwei Wohneinheiten je Einzelhaus. Die Uberbau-
baren Grundstucksflachen werden in Form von 15 m x 12 m grof3en Einzelbaufeldern ausgebildet.

Ortliche Gegebenheiten

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen einen ca. 25 Jahre alten, durchgewachsenen Fich-
tenbestand sowie im Norden Baugrundstlicke, die heute nur zum Teil bebaut sind. Die Erschlie-
Rung des Plangebietes erfolgt Uber einen bestehenden Anschluss an die 6stlich verlaufende Sel-
hausenstralle. Da das Gelande westlich der Selhausenstralle stark ansteigt, wird das Plangebiet
in diesem Bereich Uber einen von Norden hereinflihrenden, zum Teil parallel zur Kreisstralte ver-
laufenden Fahrweg, erschlossen, der sich zur Uberwindung des Niveauunterschiedes mittels einer
Stitzwand von der Selhausenstral’e absetzt. Die Fahrbahnbreite betragt heute rd. 3,00 m, mit
einer im Schnitt rd. 2,00 m breiten bergseitigen Abbdschung sowie einer begriinten Bankette ent-
lang der Stitzmauer in rd. 0,5 m Breite. Das Plangebiet ist mit seiner Lage am Rande des Teuto-
burger Waldes insgesamt durch seine Hanglage und einem nach Osten hin abfallenden Gelande
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gepragt. Insgesamt fallt das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches von Osten nach Westen im
Schnitt um rd. 7,00 m auf einer Lange von ca. 40,00 m ab.

Mit dem Nahversorgungszentrum an der Detmolder Stra3e / Oerlinghauser Strale in rd. 300 m
nordlicher Richtung ist eine sehr gute Versorgung mit Giitern des alltaglichen Bedarfs gegeben. In
rd. 470 m nordéstlicher Richtung befindet sich das Blrgeramt sowie die Grundschule Hillegossen,
in rd. 550 m noérdlicher Richtung mit dem ,Leuchtturm Bielefeld” der nachstgelegene Kindergarten
(dreigruppig). Mit einer Bushaltestelle am Lipper Hellweg in rd. 250 m fulaufiger Entfernung be-
steht zudem eine gute OPNV-Anbindung. In rd. 300 m nordéstlicher Richtung befindet sich das
Freibad Hillegossen. Insgesamt liegt das Plangebiet somit in einer sehr gut integrierten Lage und
eignet sich daher im besonderen Male fur eine wohnbauliche Nutzung.

Planungskonzept

Das Bebauungskonzept zur Entwicklung des Plangebietes sieht eine Neubetonung der exponier-
ten Hanglage durch ein Ensemble von sieben Stadthdusern in einer modernen Architektursprache
vor. Durch langs zum Hang gerichtete schmale Grundrisse von 7,00 m x 12,00 m entsteht eine
offene Bebauungsstruktur, die die vorhandene Topografie aufgreift und neue Blickbezlige zum
Ostlichen Landschaftsraum ermdglicht.

Die Wohngebaude werden stralenseitig von Osten durch einen Uberdachten Eingangsbereich,
der ins Untergeschoss flihrt, erschlossen. Hierbei wird das Untergeschoss wie ein Keller teilweise
in den Hang gebaut, wodurch im hinteren Bereich fensterlose (Keller-) Raume entstehen. Auf-
grund der nach Westen ansteigenden Topografie, weist die Bebauung somit strallenseitig drei
aufgehende Fassadengeschosse sowie hangseitig zwei Fassadengeschosse auf. Als Gebaude-
abschluss ist auf den mit Flachdachern ausgefiihrten Gebauden, ein gegeniber den darunterlie-
genden Geschossen deutlich zurlickspringender Aufbau vorgesehen, sodass neben einem zu-
satzlichen Wohnraum eine grof3ziigige Dachterrasse entsteht.

Der ruhende Verkehr soll in erster Linie auf den privaten Grundsticksflachen in Garagen in den
Gebaudezwischenrdumen untergebracht werden. Dabei soll auf Ebene der Erschlielungsstralie
eine geschlossene Bebauungswirkung explizit verhindert werden, sodass die Garagen hinter die
vordere Kante des Wohngebaudes abriicken sollen. Eine zusatzliche Stellplatzmdglichkeit soll
zudem in Form offener Stellplatze bzw. in Form von Carports ermoglicht werden. Hierdurch soll
auf Strallenebene eine geschlossene Bebauungswirkung vermieden werden.

Zudem sollen weitere Nachverdichtungsmoglichkeiten nérdlich des vorhandenen Erschlielfungs-
weges ermdoglicht werden.

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung soll die ErschlieBung des Plangebietes wie bisher
Uber den bestehenden Fahrweg an der Selhausenstral’e erschlossen werden. Erste Abstim-
mungsgesprache haben ergeben, dass, bei Ausbau des Stichweges auf mind. 3,50 m Breite so-
wie bei Ausbau des oberen Stral’enabschnittes auf 5,50 m Breite, einer privaten ErschlieRungs-
stralle zugestimmt wird.

Die entwasserungstechnische ErschlieRung des Gebietes wird durch eine 6ffentliche Kanalisation
erfolgen. Das Oberflachenwasser kann dabei Uber einen Absturzschacht die Selhausenstralle
querend dem 6stlich verlaufenden Selhausenbach zugeleitet werden. Zur Sicherung der Entwas-
serung ist mit dem Vorhabentrager ein ErschlieBungsvertrag fir die Planung und den Bau der
offentlichen Kanalisation abzuschlie3en.

Belange des offentlich geforderten sozialen Mietwohnungsbaus

Nach letztem Ratsbeschluss vom 17.11.2016 bzw. 25.06.2016 sind bei investorenbezogenen
Baulandentwicklungen grundsatzlich 25% der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des 6f-
fentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorzusehen. Diese
sollen nach Mdéglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern realisiert werden.
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Im vorliegenden Bauleitplanverfahren ist es angesichts der Kleinteiligkeit des Gebietes und der
ausschlief3lich vorgesehenen Eigenheime nicht zweckdienlich, einen entsprechenden stadtebauli-
chen Vertrag zwischen dem Bauherrn und der Stadt Bielefeld abzuschliefien. Um den Beschluss
trotzdem zu wardigen, soll ein Hinweis auf die Fordermdglichkeiten im Einfamilienhausbau erfol-
gen.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter



Anlagen:
A 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll/Hi 12
»Wohngebiet Auf der Breede*
e Planunterlagen
Aufstellungsbeschluss )
Beschluss zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Behodrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange
B 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. llIl/Hi 12
»Wohngebiet Auf der Breede*“
¢ Allgemeine Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung
Aufstellungsbeschluss .
Beschluss zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Behorden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange
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