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600.51 Bauamt, 18.12.2018, 51- 3223 7791/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Heepen 24.01.2019 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 29.01.2019 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. lll/Br39 "Wohnbebauung entlang der
StraBe Ziemannsweg" fiir das Gebiet nordlich der Braker Strae, sudostlich der
StraBe Wefelshof und westlich einschlieBlich der StraBe Ziemannsweg im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

- Stadtbezirk Heepen

Entwurfsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
110902 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Anderung bestehenden Planungsrechts, Entwurfsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Keine

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

Hinweis:
Bezeichnung des B-Planes war im bisherigen Verfahren 3. Anderung B-Plan Nr. III/Br1 "Wefelshof".

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

BV-Heepen, 01.10.2015, TOP 6 (O), StEA, 03.11.2015, TOP 19.1 (O), Drucks.- Nr. 2037/2014-2020

BV-Heepen, 12.10.2017, TOP 5.2 (O), StEA, 17.10.2017, TOP 4.2 (O), Drucks.- Nr. 5167/2014-2020

Hinweis:
Bei der Umsetzung der Planung kénnen maximal acht neue Wohnungen in vier Einzelhdusern
entstehen, von denen ein Gebaude 6ffentlich geférdert wird.

Beschlussvorschlag:

1. Das Verfahren zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. I11/Br1 "Wefelshof" wird als Verfah-
ren zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stralle
Ziemannsweg" fortgefuhrt.

2. Der Bebauungsplan Nr. 11I/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral’e Ziemannsweg" fur das
Gebiet nordlich der Braker Stralde, stidostlich der Strale Wefelshof und westlich einschlief3-
lich der Stralle Ziemannsweg wird mit dem Text und der Begriindung als Entwurf beschlos-
sen.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes ist mit Text und Begrindung und den wesentlichen um-
weltbezogenen Stellungnahmen flr die Dauer eines Monats, mindestens jedoch 30 Tage,
gemal § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) offentlich auszulegen. Die Auslegung ist gemaR § 3
(2) BauGB offentlich bekannt zu machen.

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




4. Parallel zur Auslegung sind die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 (2) BauGB zu beteiligen.

5. Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst.

Finanzielle Auswirkungen

Die vorliegende Bebauungsplanaufstellung beruht auf einer privaten Initiative zur Umsetzung einer
Nachverdichtung im Ortsteil Brake innerhalb eines bestehenden Wohngebiets. Der Vorhabentrager hat
sich bereit erklart die flir dieses Verfahren anfallenden Kosten zu Gibernehmen. Die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes wird durch ein externes Planungsbiiro erarbeitet und fachlich vom Bauamt der Stadt
Bielefeld begleitet. Ein Dreiecksvertrag wurde bereits abgeschlossen.

Fir erforderliche ErschlieBungsmalinahmen soll mit dem Investor bis zum Satzungsbeschluss ein Er-
schliefungsvertrag abgeschlossen werden.

Durch die geplante Nachverdichtung entstehen zusatzliche Wohneinheiten, die einen zusatzlichen
Spielflachenbedarf ausldsen. Dieser ist im weiteren Verfahren durch das zustéandige Fachamt der
Stadt Bielefeld zu ermitteln. Die etwaigen Kosten fur die Aufwertung einer Spielflache in der Umge-
bung sind vom Investor zu tragen.

Fir jedes zusatzliche Kind ergeben sich aufgrund der heutigen Preise fiir den OPNV Fahrtkosten von
etwa 550€/a fir Schulfahrten zu weiterflihrenden Schulen.

Weitere unmittelbare Kosten entstehen der Stadt Bielefeld durch die vorliegende Bebauungsplanauf-
stellung nicht.

Geforderter Wohnungsbau

Die 25% Quote zum gefdorderten Wohnungsbau wird umgesetzt. Auf den Flachen des Investors
kénnen maximal acht Wohnungen in vier Einzelhdusern entstehen. Ein Wohngebaude soll 6ffent-
lich geférdert werden. Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in
einem stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 (1) BauGB mit der Stadt und dem Investor (Projekt-
entwickler) zum Satzungsbeschluss erfolgen.

Begriindung zum Beschlussvorschlaqg:

Hinweis zur Bezeichnung des Bebauungsplanes:
zu. 1.)

Das Planverfahren wurde bislang unter der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11I/Br1 "Wefels-
hof" gefuhrt. Das Planverfahren soll ab dem Entwurfsbeschluss als Neuaufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. IlI/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral’e Ziemannsweg" weitergefuhrt werden.
Die Plangebietsabgrenzung wird gegenuber dem Bebauungsplanvorentwurf nicht geéndert.



zu 2.):

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 02.12.2014 nach Beratung durch die Bezirksvertretung
Heepen am 27.11.2014 den Aufstellungsbeschluss fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
I/Br1 ,Am Wefelshof* sowie den Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsschrit-
te nach §§ 3 (1), 4 (1) BauGB gefasst. Gemal} § 13 a (3) Nr. 2 BauGB wurde in der Bekanntma-
chung darauf hingewiesen, dass die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB erfolgt und wo sich die Offentlichkeit innerhalb einer
angemessenen Frist Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die voraussichtlichen Auswir-
kungen der Planung informieren und auf3ern kann.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB wurde vom 11.12.2017 bis einschlieBlich dem 31.01.2018 durchgefiihrt. Die Offentlich-
keitsbeteiligung fand in der Zeit vom 11.12.2017 bis einschliel3lich dem 12.01.2018 statt. Ein Er6r-
terungstermin fur Blrgerinnen und Blrger wurde am 18.12.2017 durchgefuhrt. Im Rahmen dieser
Veranstaltung wurde der Vorentwurf der Planung erértert und dazugehdrige Fragstellungen be-
antwortet. Im Rahmen der Abwagung wurden die Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteili-
gungsschritten ausgewertet. Soweit aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, wurden die Anre-
gungen und Hinweise in die Planunterlagen eingearbeitet bzw. bericksichtigt.

Zu 3.4.)

Wenn der vorliegende Bebauungsplan Nr. llI/Br39 "Wohnbebauung entlang der Strale Zie-
mannsweg" als Entwurf beschlossen wird, werden die Planunterlagen gemaf § 3 (2) BauGB ein-
schlie3lich der umweltbezogenen Unterlagen fir die Dauer eines Monats o&ffentlich ausgelegt.
Wahrend der offentlichen Auslegung kdnnen die Planunterlagen von jedermann eingesehen sowie
Hinweise und Anregungen zu der Planung vorgetragen werden. Die Offentlichkeit hat noch einmal
Gelegenheit zur nun angepassten Planung Stellung zu nehmen. Anhaltspunkte die Auslegungs-
frist zu verlangern liegen hier aufgrund der geringen Plangebietsgréfie, den wenigen entstehen-
den Wohngebauden und der abgestimmten Gutachten nicht vor. Die Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 (2) BauGB soll parallel zur Offenlegung des
Bebauungsplanentwurfs erfolgen.

Zub.)

Die Information der Verwaltung zur Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berich-
tigung geman § 13a BauGB ist zur Kenntnis zu nehmen. Im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Bielefeld wird das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Mit der beabsichtigten Bebau-
ungsplanaufstellung soll im zentralen und ndrdlichen Teilbereich allgemeines Wohngebiet und im
sudlichen Teilbereich entlang der Braker Strafle Urbanes Gebiet festgesetzt werden. Im Suden
weicht der Bebauungsplan somit von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab. Ein Be-
bauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann gemaf §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert wurde.

Der FNP soll im Wege der Berichtigung angepasst werden. Ziel der Berichtigung des Flachen-
nutzungsplans ist die Darstellung des sudlichen Teilbereichs als ,Gemischte Bauflache®.



Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Anlass und Ziele der Planung

Ein Vorhabentrager beabsichtigt auf einer Teilflache im Bereich des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes |lI/Br 1 eine erganzende Wohnbebauung aus vier Einfamilienhausern auf einer ver-
bliebenen Restflache im Ortskern Brake umzusetzen. Stadtebaulich wird eine Aktivierung der bis-
lang noch unbebauten Restflache zu Wohnbauzwecken befurwortet. Die angestrebte bauliche
Erganzung des Wohngebiets kann zur gesetzlich unterstutzten Innenentwicklung im Siedlungsbe-
stand beitragen, indem vorhandene Infrastruktur besser ausgelastet sowie zusatzlicher Wohn-
raum im Ortskern geschaffen wird. Die mégliche bauliche Ergdnzung soll sich dabei an den ge-
wachsenen kleinteiligen Strukturen der nérdlichen Umgebung orientieren. In der Ursprungspla-
nung werden fir den Uberplanten Bereich zum Maf der baulichen Nutzung keine Vorgaben ge-
troffen, die aus heutiger Sicht geeignet sind hier eine geordnete stadtebauliche Entwicklung um-
zusetzen. Gleichzeitig wird die Bebauungsplanaufstellung zum Anlass genommen den baulichen
Bestand zwischen der Braker Stral3e im Suden, der Strafte Wefelshof im Westen und der Strale
Ziemannsweg im Osten entsprechend heutiger Zielvorstellungen zu Uberplanen und planungs-
rechtlich abzusichern. Ziel ist es, malivolle Aus-/Anbauten der (Wohn-)Gebaude zuzulassen, die
sich in das stadtebauliche Umfeld einflgen. Die in der Ursprungsplanung festgesetzten Nut-
zungsmalde sollen angepasst und die Uberbaubaren Flachen insgesamt neu geordnet werden.
Dazu soll der Bebauungsplan Nr. 111/Br39 ,Wohnbebauung entlang der Stralle Ziemannsweg“ neu
aufgestellt werden.

Allgemeines und Verfahren

Das Plangebiet der Neuaufstellung mit der Bezeichnung B-Plan Nr. [lI/Br39 "Wohnbebauung ent-
lang der StralRe Ziemannsweg" liegt im Ortskern von Brake in der Nahe des Bahnhofes Brake. Die
Flache des Anderungsbereiches belauft sich auf ca. 1,3 ha, die Flurstiicke fir eine potentielle
Nachverdichtung nehmen davon eine Flache von ca. 0,3 ha ein.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 03.11.2015, nach vorheriger Beratung durch die Be-
zirksvertretung Heepen am 01.10.2015, erganzend zum Aufstellungsbeschluss einen Grundsatz-
beschluss fiir die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11I/Br1 "Am Wefelshof" jetzt Neuaufstel-
lung mit der Bezeichnung B-Plan Nr. 1lI/Br39 "Wohnbebauung entlang der Stral’e Ziemannsweg"
gefasst. Im Rahmen dieses Grundsatzbeschlusses wurden drei Bebauungsvarianten beraten. Im
Ergebnis soll eine Variante mit kleinteiligen Bebauungsstrukturen weiter verfolgt werden. Das Ver-
fahren wird auf Grundlage der Bebauungsvariante zwei, die die Errichtung von vier zusatzlichen
Einzelhdusern westlich des Ziemannswegs vorsieht, weitergefihrt.

Stadtebauliches Konzept und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die neu geplanten Gebaude sollen hinsichtlich ihrer Erscheinungsweise ,1 2" —geschossig mit
geneigten Dachern umgesetzt werden. Planungsrechtlich sollen zwei Vollgeschosse ermdglicht
werden, wobei das zweite Vollgeschoss im ausgebauten Dachraum vorgesehen ist. Nach dem
stadtebaulichen Gestaltungskonzept sollen die GrundstlicksgroRen zwischen etwa 450 m? und
580 m? liegen.

Die Erschlielung soll Uber die Strafle Ziemannsweg erfolgen, die weiter nérdlich an die Stralle
Wefelshof und sudlich an die Braker Stral’e anbindet. Die StralRe Ziemannsweg ist im ndrdlichen
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Bereich verkehrstechnisch als Einbahnstralle geregelt, sodass eine Durchfahrt lediglich von Si-
den nach Norden moglich ist. Die innere ErschlieBung der bisherigen Freiflache soll durch ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger, der Stadt Bielefeld und der Ver- und Ent-
sorgungstrager festgesetzt werden. Am westlichen Ende wird die Flache aufgeweitet, damit sie als
Wendemoglichkeit fir PKW genutzt werden kann.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache wird der Ziemannsweg an der Zufahrt zum geplanten
Erschlielungsstich auf 5,0 m ausgeweitet, damit hier fliir Begegnungsverkehre kiinftig eine ausrei-
chende Stral3enbreite besteht. Die Braker Stral’e sowie die Strale Wefelshof sind ausgebaut und
konnen den zusatzlichen Verkehr, der durch die kleinteilige Wohnbebauung entsteht, aufnehmen.

Der Stellplatzbedarf soll durch Garagen, Carports oder offene Stellplatze auf den jeweiligen Bau-
grundsticken gedeckt werden.

Teile des Plangebietes insbesondere entlang der Braker Stral’e sind durch Verkehrslarm larmvor-
belastet. Zum Immissionsschutz wurde zwischenzeitlich ein Gutachten erstellt. Der Gutachter hat
Larmpegelbereiche ermittelt. Auf Grundlage der Larmpegelbereiche werden passive Schall-
schutzmalRnahmen festgesetzt, um vertragliche Innenschallpegel in den Gebauden zu erreichen.
Aktive Larmschutzmalinahmen kommen entlang der Braker Stral3e in der Bestandssituation auf-
grund der dicht am Stralkenraum angeordneten Gebaude nicht in Betracht.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter



Anlagen

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. l1l/Br39 ,,Wohnbebau-
ung entlang der StraBe Ziemannsweg*

- Nutzungsplan Vorentwurf (Verkleinerung)

- Auswertung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

- Auswertung der Stellungnahmen frihzeitigen Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1)
BauGB

Stand: Entwurf; Dezember 2018

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lIl/Br39 "Wohnbebau-
ung entlang der StraBe Ziemannsweg"

- FNP-Berichtigung

Stand: Entwurf; Dezember 2018

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1lI/Br39 "Wohnbebau-
ung entlang der StraBe Ziemannsweg"

- Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarungen und Hinweise
- Signaturen der Katastergrundlage und sonstige Planzeichen

Stand: Entwurf; Dezember 2018

Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 1ll/Br39 "Wohnbebau-
ung entlang der StraBe Ziemannsweg"

- Begrundung

Stand: Entwurf; Dezember 2018
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