Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.4 PM Bauamt, 18.04.2019, 51- 2739 8518/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Brackwede 16.05.2019 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 21.05.2019 offentlich
Rat der Stadt Bielefeld 06.06.2019 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. I/Q 12 Teilplan B "Wohngebiet
Schiirhornweg" (Bereich Schaferkamp) fiir das Gebiet nordlich der Genfer StraRe
und westlich des Schaferkamps im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
Baugesetzbuch (BauGB)

- Stadtbezirk Brackwede -

Beschluss uber Stellungnahmen
Satzungsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Anderung bestehenden Planungsrechts, Satzungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Uberschlagige Kostenschatzung:

— Schulerbeférderung ca.1.600 €/ a

— Erhéhende Kosten fir Spielplatzunterhaltung durch dessen Aufwertung ca. 643 €/ a
Erh6hende Miet- und Pachtzahlungen / Spielplatz ca. 114 €/ a

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

Aufstellungsbeschluss

BV Brackwede, 01.03.2018, TOP 10; StEA 06.03.2018, TOP 17.1, Drucks.-Nr.6126/2014-2020

Entwurfsbeschluss

BV Brackwede, 04.10.2018, TOP 8; StEA 30.10.2018, TOP 12.1, Drucks.-Nr.7252/2014-2020

Hinweis:
Bei der Umsetzung der Planung entstehen ca. 12 neue Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau, von denen mindestens 50% o6ffentlich geférdert werden.

Beschlussvorschlag:

1. Die AuBerungen aus den frilhzeitigen Beteiligungen gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) werden zur Kenntnis genommen und die Einarbeitung in die Planung gemaf} Anlage A1
wird gebilligt.

2. Die Stellungnahmen aus der Beteiligung nach § 3 (2) BauGB zum Entwurf gemafl Anlage A2 wer-
den zurlickgewiesen.

Oberbiirgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze Zusammen-
fassung voranstellen.
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Den Stellungnahmen des Umweltamtes - Untere Naturschutzbehdrde sowie der Stadtwerke Biele-
feld GmbH aus der Beteiligung nach § 4 (2) BauGB zum Entwurf gemaf Anlage A2 wird gefolgt.

Die Stellungnahmen des Umweltamtes - Untere Wasserbehorde, des Polizeiprasidiums Bielefeld
Direktion K/IKK 34 KP/O sowie der Bezirksregierung Detmold aus der Beteiligung nach § 4 (2)
BauGB zum Entwurf gemaf Anlage A2 werden zur Kenntnis genommen.

3. Die redaktionellen Anderungs- und Erganzungsvorschlage der Verwaltung zur 1. Anderung des Be-
bauungsplanentwurfes werden gemaR Anlage A2, Punkt 3 beschlossen.

4. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. I/Q 12 Teilplan B "Wohngebiet Schiirhornweg" (Bereich
Schaferkamp) flr das Gebiet nérdlich der Genfer Stralle und westlich des Schéaferkamps wird mit
den textlichen Festsetzungen und der Begrindung gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

5. Der Beschluss des Bebauungsplanes ist gemafl § 10 (3) ortstblich 6ffentlich bekannt zu machen
und zu jedermanns Einsicht bereit zu halten.

Finanzielle Auswirkungen

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der
Vorhabentrager hat sich bereit erklart, die fur dieses Verfahren anfallenden Kosten, einschliellich der
Kosten fiir Fachgutachten, zu Gbernehmen. Die Bebauungsplanadnderung ist durch ein externes Pla-
nungsbiro erarbeitet worden und wurde fachlich vom Bauamt der Stadt Bielefeld begleitet. Ein Drei-
ecksvertrag wurde bereits abgeschlossen.

Durch die geplante Nachverdichtung entstehen zusatzliche Wohneinheiten, die einen zusatzlichen
Spielflachenbedarf auslésen.

Der durch die ungefahr 12 neuen Wohneinheiten entstehende Bedarf an Spielflache betragt ca.
108 m2. Zur Kompensation des Spielflachenbedarfes soll der westlich an das Plangebiet angrenzende
Spielplatz durch vom Investor zu tragende Kosten in Héhe von ca. 9.180 € aufgewertet werden. Dies
wird mit dem Investor bis zum Satzungsbeschluss durch den Rat vertraglich geregelt.

Folgekosten:

Die sich dadurch erhéhenden Kosten betragen fiir die Unterhaltung des Spielplatzes durch den Um-
weltbetrieb ca. 643 € / a und fur die Miet- und Pachtzahlungen des Umweltamtes an den Immobilien-
servicebetrieb ca. 114 €/ a.

Schule / Fahrten

Bei Schilern der Sekundarstufe | und Il entsteht ein Anspruch auf Erstattung der Fahrkosten. Bei rd. 3
zusatzlichen Kindern ergibt sich eine Fahrkostensteigerung von rd. 1.600 €/ a.

Begriindung zum Beschlussvorschlaq:
Zui.)

Verfahren

Die Bezirksvertretung Brackwede hat am 01.03.2018 und der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt
Bielefeld hat am 06.03.2018 die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/Q 12 Teilplan B ,Wohngebiet
Schirhornweg® (Bereich Schaferkamp) auf Grundlage der Vorentwurfsunterlagen beraten und die Be-
schlisse zur Einleitung des Bauleitplanverfahrens sowie zur Durchfiihrung der frihzeitigen Beteili-
gungsschritte gemaf §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB gefasst.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemall § 13a BauGB besteht die Moglichkeit, auf eine
frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung der Planung geman § 3 (1) BauGB zu ver-
zichten. Im vorliegenden Fall war davon auszugehen, dass die Offentlichkeit und insbesondere be-
nachbarte Grundstiickseigentiimer Interesse an der Uberplanung bzw. der kiinftigen baulichen Ent



wicklung dieses Areals haben. Ein Unterrichtungs- und Erdrterungstermin fir die Offentlichkeit wurde
daraufhin am 11.04.2018 im Bezirksamt Brackwede durchgefiinrt. Weiterhin hatte die Offentlichkeit die
Madglichkeit, sich Gber den Planungsstand vom 03.04.2018 bis einschlieRlich 20.04.2018 durch Ein-
sichtnahme in die Unterlagen im Bauamt zu informieren. Zudem bestand die Md&glichkeit, schriftlich
oder zur Niederschrift Stellungnahmen abzugeben. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 20.03.2018 gebeten, im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gem.
§ 4 (1) BauGB bis zum 20.04.2018 Stellung zu der Planung zu nehmen.

Im Rahmen der Abwagung wurden die Stellungnahmen unter stadtebaulichen Gesichtspunkten aus-
gewertet und soweit vertretbar in die Planunterlagen eingearbeitet bzw. beriicksichtigt. Neben inhaltli-
chen Anregungen wurden auch redaktionelle Anderungen, Ergdnzungen sowie Hinweise aufgenom-
men. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wurden auf Grundlage
der Anregungen angepasst und die entsprechenden Inhalte in den Entwurf des Bebauungsplans ein-
gearbeitet. Zu den einzelnen Inhalten wird dazu auf die Anlage A1 (Abwagungsmatrix) der Vorlage
verwiesen.

Zu 2./3.)

Entwurfsbeschluss und Offenlage

Die Bezirksvertretung Brackwede hat am 04.10.2018 und der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt
Bielefeld hat am 30.10.2018 den Entwurfsbeschluss fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/Q
12 Teilplan B ,Wohngebiet Schirhornweg“ (Bereich Schaferkamp) sowie den Beschluss zur Durchfih-
rung der Beteiligungsschritte nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB gefasst.

Die offentliche Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB fand vom 21.11.2018 bis einschlief3lich 21.12.2018
statt. Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2)
wurden vom 13.11.2018 bis einschlief3lich 04.01.2019 eingeholt.

Die Stellungnahmen aus der Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB wurden unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten ausgewertet (s. hierzu Anlage A2).

Es gingen drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein, welche im Wesentlichen (wie bereits im
Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung) die Themenschwerpunkte Verkehr, Entwésserung
sowie Sozialvertraglichkeit der sozial geforderten Wohnungen mit dem Umfeld beinhalteten. Daraufhin
wurden dazu die betroffenen Fachamter erneut um ihre Einschatzung gebeten. Da sich hieraus keine
neuen Erkenntnisse oder die Notwendigkeit zu weitergehenden MaRnahmen ergaben, werden diese
Stellungnahmen der Offentlichkeit insgesamt zuriickgewiesen (s. hierzu Anlage A2).

Erganzend wurden Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB abgegeben, die sich im Wesentlichen auf die
Themen Niederschlagsentwasserung, Kriminalpravention/Einbruchsschutz, Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes und Warmeversorgung beziehen. Daraufhin wurden vereinzelt Hinweise in den Unter-
lagen zur Bebauungsplandnderung erganzt. Die Ubersicht der Stellungnahmen der Behérden/ Trager
offentlicher Belange sind in der Anlage A2 wiedergegeben.

Die Grundziige der Planung wurden durch die Anderungen nicht beriihrt, so dass der Satzungs-
beschluss des Planes gemal § 10 (1) BauGB gefasst werden kann.

Zu den vollstandigen Abwagungsinhalten wird auf die Anlage A2 verwiesen.

Zu 4./5.)

Im Ergebnis wird vorgeschlagen die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/Q 12 Teilplan B "Wohnge-
biet Schirhornweg" (Bereich Schaferkamp) mit Begriindung als Satzung zu beschlieRen. Der Sat-
zungsbeschluss ist gemaf § 10 (3) BauGB ortstiblich 6ffentlich bekannt zu machen.



Kurzfassung der Planungsziele

Anlass der Planung

Die bisher fur eine Gemeinbedarfsnutzung vorbehaltenen, stadteigenen Flachen in einer Gesamtgroie
von ca. 3.420 m? wurden inzwischen veraufiert. Mit dem Bau einer Kindertagesstatte auf dem sudli-
chen Teil des Grundstiickes wurde bereits begonnen. Diese wurde nach bestehendem Planungsrecht
genehmigt. Dabei soll neben der Errichtung einer Kindertagesstatte auf einer Teilflache eine Wohnbe-
bauung zum Tragen kommen. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen dafiir die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. I/Q 12 Teilplan B "Wohngebiet Schiirhorn-
weg" (Bereich Schaferkamp) liegt im stdlichen Bereich des Ortsteiles Bielefeld-Quelle. Die Flachen-
gréRe des Anderungsbereiches belduft sich auf ca. 3.420 m2.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb eines bestehenden Wohngebietes und grenzt an der Westseite
an einen Spielplatz, der im Norden in Waldflache tbergeht. Es handelt sich hierbei um eine Wiesenfla-
che, welche nicht bebaut ist. Es ist keine nennenswerte Vegetation auf dem Gelande vorhanden.

Das Siedlungsgebiet ist bereits weitgehend nach den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes mit zwei- bis dreigeschossigen Wohngebauden bebaut. Lediglich einzelne unbebaute Rest-
grundstiicke sind noch verblieben. Das stadtebauliche Umfeld ist im Norden und Osten im Wesentli-
chen durch Wohnbebauung mit Doppel- und Mehrfamilienhdusern gepragt. Sidlich an das Plangebiet
angrenzend befinden sich mehrere Einfamilienhduser. Stddstlich gelegen sind ebenfalls mehrere
Mehrfamilienhduser vorhanden.

Das Anderungsgebiet ist im dstlichen Teil durch die Strale ,Schaferkamp* und im sidlichen Abschnitt
durch die ,Genfer Straf3e” unmittelbar erschlossen.

Planungsrechtliche Situation - Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der Geltungsbereich der 1. Anderung wird durch den Bebauungsplan Nr. I/Q 12 Teilplan B aus dem
Jahr 2002 erfasst. Im Rahmen der damaligen Planaufstellung wurde fiir die Grundstlcksteilflache am
Schaferkamp Ecke Genfer StralRe eine Gemeinbedarfsfliche mit Zweckbestimmung Kindergarten
ausgewiesen. Es wurden grof3ziigige Uberbaubare Flachen, eine GRZ von maximal 0,4, eine GFZ von
maximal 0,6 sowie maximal zwei Vollgeschosse bei einer Dachneigung von 42° — 48° festgesetzt.

Planungsrechtliche Situation - Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld wird der Anderungsbereich als Gemeinbe-
darfsflache mit Zweckbestimmung Kindergarten dargestellt. Mit der beabsichtigten Bebauungsplanan-
derung wird im nérdlichen Teilbereich Allgemeines Wohngebiet festgesetzt und im sidlichen Teilbe-
reich entlang der Genfer Stralle die Gemeinbedarfsflache beibehalten. Aufgrund der geringen GréR3e
des Allgemeinen Wohngebietes wird die beabsichtige Bauleitplanung als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt angesehen. Somit wird eine geanderte Darstellung im Flachennutzungsplan nicht fir
erforderlich gehalten.

Art und Mal} der baulichen Nutzung

Es ist geplant, die bislang als Gemeinbedarfsflache festgesetzte Freiflache zwischen dem bestehen-
den Wohngebiet auf der Ostseite des Schaferkamps und der Spiel- und Waldflache auf der Westseite
zu bebauen. Aus stadtebaulicher Sicht ist die angestrebte Arrondierung sinnvoll.
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Dabei soll die insgesamt ca. 3.420 m? grof3e Flache teilweise als Flache fir den Gemeinbedarf gem.
§ 9 (1) Nr. 5 BauGB und teilweise als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO ausgewiesen wer-
den.

Das stadtebauliche Plankonzept sieht eine Bebauung mit zwei Mehrfamilienhdusern sowie einer Kin-
dertagesstatte vor. Die geplanten Wohngebaude sollen zweigeschossig mit ausgebauten Sattelda-
chern (Dachneigung 25° — 45°) umgesetzt werden. Die ebenfalls zweigeschossige Kindertagesstatte
soll ein Flachdach erhalten.

Mit dem Bau der neuen Kindertagesstatte wird die Versorgung des gesamten Quartiers mit Kita-
Platzen gestarkt. Durch die angestrebte Wohnbaunutzung wird ein Beitrag zu dem dringend benétigten
Wohnungsbau geleistet.

Die Kindertagesstatte verfligt Uber eine Grundstiicksflache von ca. 1.400 m?, die restlichen ca.
2.020 m? stehen fir die Wohnnutzungen zur Verfigung.

Mit der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung innerhalb des Anderungsgebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Hohenentwicklung der zuldssigen baulichen Anlagen
geregelt werden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird einheitlich mit maximal zwei festgesetzt. Durch erganzende Vorgaben
zu den Gebaude-, Trauf- und Firsthhen und der Vorgabe der GUberbaubaren Grundstlcksflachen tragt
die Planung dazu bei, dass sich die geplante Bebauung mit zwei Vollgeschossen vertraglich in die
umgebenden, aufgelockerten Bebauungsstrukturen einfigt. Die Festsetzungen orientieren sich an
denen des Bebauungsplanes Nr. I/Q 12 Teilplan B.

Erschlieung
Die Erschliefung der Wohnbaugrundstiicke soll tiber die StralRe Schaferkamp erfolgen, die nérdlich an

die Marienfelder Strale und sUdlich an die Genfer Stralle anbindet. Die Gemeinbedarfsflache bietet
dariber hinaus Erschliefungsmaoglichkeiten Gber die Genfer Strale.

Der Nachweis der notwendigen Stellplatze soll auf den jeweiligen Baugrundstticken erfolgen.

Offentlich geférderter Mietwohnungsbau

Angesichts der derzeitigen Marktsituation beziiglich des Niedrigzins sowie des hohen Bedarfs an
Wohnungen ist es schwierig, den sozialen Wohnungsbau voranzubringen. Zur langfristigen Sicherung
preisglnstigen Mietwohnraums in Bielefeld greift die Stadt regulierend ein. Der Rat der Stadt Bielefeld
hat in seiner Sitzung vom 17.11.2016 daher Folgendes beschlossen:

»In allen noch zu beschlielenden Bebauungsplanen wird kiinftig grundsatzlich ein Viertel der vorgese-
henen Wohneinheiten im Rahmen des offentlich geférderten, sozialen Mietwohnungsbaus mit langfris-
tiger Mietbindung vorgesehen. Diese sollen nach Mdglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhau-
sern realisiert werden.”

Im vorliegenden Bauleitplanverfahren wurde die oben genannte Beschlusslage im Rahmen des
Grundstlcksverkaufs vertraglich geregelt. Danach sind zwischen dem Investor und der Stadt Bielefeld
im Allgemeinen Wohngebiet mindestens 50 % aller Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten Mietwoh-
nungsbau zu erstellen.

Mit der vorliegenden Planung werden je nach Ausnutzung der vorhandenen Baumdglichkeiten insge-
samt ca. 12 Wohnungen in Mehrfamilienhausern erméglicht, wovon somit ca. 6 Wohneinheiten 6ffent-
lich geférdert werden sollen.



Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Untersuchung’ fand am 13.11.2017 statt. Bei der Untersuchung wurden
keine planungsrelevanten Arten nachgewiesen. Es werden auch keine Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten dieser Zielarten durch das Vorhaben beseitigt.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden
nicht ausgeldst. Es sind somit auch keine Vermeidungs- oder AusgleichsmafRnahmen notwendig. Eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

' Artenschutzrechtliche Untersuchung eine Grundstiicksflache im Zusammenhang mit der And. des B-Plans fiir den Bereich Schéfer-
kamp in Bielefeld Quelle, November 2017, NZO GmbH, Piderits Bleiche 7, 33689 Bielefeld.
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Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/Q 12 Teilplan B "Wohngebiet
Schirhornweg" (Bereich Schaferkamp)

Auswertung der Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungsschritten
gemiR §§ 3 (1), 4 (1) BauGB

- Gestaltungsplan -Vorentwurf- (Stand: Januar 2018), Verkleinerung

- Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

- Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren
Ubersicht: Erganzungen und Anderungen der Planunterlagen zum Entwurf

(Planungsstand: August 2018)

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/Q 12 Teilplan B "Wohngebiet
Schirhornweg" (Bereich Schaferkamp)

Auswertung der Stellungnahmen aus den Beteiligungsschritten
geman §§ 3 (2), 4 (2) BauGB

- Planzeichnungen (Nutzungs- u. Gestaltungsplan) -Entwurf- (Stand: August 2018)
- Auswertung der offentlichen Auslegung
- Ubersicht: redaktionelle Erganzungen und Anderungen der Planunterlagen nach der Offenlage

(Planungsstand: April 2019)

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/Q 12 Teilplan B "Wohngebiet
Schiurhornweg" (Bereich Schaferkamp)

Bebauungsplan -Satzung-

- Ubersichtsplan

- Nutzungsplan, Gestaltungsplan, Verkleinerung

- Angabe der Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarung und Hinweise

(Planungsstand: April 2019)

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/Q 12 Teilplan B "Wohngebiet
Schiirhornweg" (Bereich Schaferkamp)

Begriindung -Satzung-

(Planungsstand: April 2019)

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/Q 12 Teilplan B "Wohngebiet
Schiirhornweg" (Bereich Schaferkamp)

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

(Stand: November 2017)
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