Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.41 Bauamt, 15.05.2019, 51- 3238 8659/2014-2020
600.31 Bauamt, 15.05.2019, 51- 3214

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Dornberg 27.06.2019 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 02.07.2019 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. II/N 8 "Wohngebiet Hasbachtal /
Hollensiek" fiir das Gebiet westlich der StraBe Hasbachtal und nordlich der StraRe
Hollensiek gemaR § 2 (1) BauGB

sowie 253. Anderung des Flichennutzungsplanes "Wohnbaufliche Hasbachtal /
Hollensiek" im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB.

- Stadtbezirk Dornberg -
Aufstellungs- und Anderungsbeschluss

Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsschritte
Beschluss zur Prifdichte der Umweltpriufung (Umfang / Detaillierungsgrad)

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung und 11 09 01 Gesamtraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht,
Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt.
(s.a. Finanzielle Auswirkungen, Seite 2 der Beschlussvorlage)

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

Hinweis:

Bei der Umsetzung der Planung wird mit insgesamt etwa 80 WE (Wohneinheiten) im Geschosswohnungsbau (Mehrfa-
milienhauser) gerechnet. Von den erwartenden ca. 80 WE sollen ca. 20 WE (mind. 25% Quote) 6ffentlich geférdert
werden.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. II/N 8 ,Wohngebiet Hasbachtal / Hollensiek® fir
das Gebiet westlich der Stra’e Hasbachtal und nérdlich der Straf3e Hol-
lensiek ist im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Fir die genauen Grenzen des Plangebietes ist die im Vorentwurf vorge-
nommene Umrandung verbindlich.

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




2. Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist in einem Teilbereich
nordlich der Stral3e Hollensiek und westlich der Strafle Hasbachtal im Pa-
rallelverfahren gemanR § 8 (3) BauGB entsprechend der Anlage A zu an-
dern (253. FNP-Anderung ,Wohnbauflache Hasbachtal / Hollensiek).

3. Fir die Erstaufstellung des Bebauungsplanes und die FNP-Anderung sind
die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB und die
friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange geman § 4 (1) BauGB auf der Grundlage der in der Vorlage darge-
stellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchzufihren.

4. Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprifung(en) werden gemaf
den in der Anlage D enthaltenen Ausflihrungen festgelegt.

5. Der Aufstellungsbeschluss und der Anderungsbeschluss sind gemaR § 2
(1) BauGB offentlich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Initiative fir 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, einschliel3lich der evtl. erforderli-
chen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Die Erschliellungsmaflnahmen zur aufleren und inneren Erschliefung des Plangebietes sollen
durch Vertrag gemal § 124 BauGB dem privaten Projekttrager als ErschlieBungstrager tbertra-
gen 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 Rah-
men des geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitrdgen nach dem Baugesetzbuch oder
dem Kommunalabgabengesetz in Betracht.

Die Kosten fir die zur auf’eren und inneren Erschliefung des Baugebietes erforderlichen
offentlichen Entwasserungseinrichtungen und deren Unterhaltung werden im weiteren Verfahren
ermittelt.

Kosten fur natur- und artenschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen gehen zu Lasten
des Projekttragers. Die Einzelheiten werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Der Bebauungsplan wird durch das externe Planungsbiro Hempel & Tacke GmbH unter fachli-
cher Begleitung durch die Stadt Bielefeld erarbeitet. Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der
Stadt, dem Investor und dem externen Planungsburo wurde abgeschlossen.

Geforderter Wohnungsbau

Der Rat der Stadt Bielefeld hat zur Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum beschlossen,
in Bebauungsplanen grundsatzlich ein Viertel der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des
offentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung vorzusehen.

Bei der Umsetzung der Planung wird mit insgesamt etwa 80 WE (Wohneinheiten) gerechnet. Von
den zu erwartenden ca. 80 WE sollen ca. 20 WE (25%) 6ffentlich geférdert werden.

Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen
Vertrag mit der Stadt und dem Investor (Projektentwickler) zum Satzungsbeschluss erfolgen.
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Begriindung der einzelnen Beschlusspunkte:

bisheriges Planungsrecht / Verfahren

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb der Grenzen eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes. Planungsrechtlich handelt es sich hier heute Uberwiegend um Flachen im Au-
Renbereich im Sinne des § 35 BauGB. Lediglich fur die sudlichen Teilflachen (im Bereich der be-
stehenden Wohnbebauung sowie im Kreuzungsbereich der Strallen Hollensiek und Hasbachtal)
des Plangebietes ware eine Beurteilung nach § 34 BauGB denkbar.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im baulichen Aulienbereich sowie teilweise im Geltungsbe-
reich des Landschaftsplanes soll die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. II/N 8 ,Wohngebiet
Hasbachtal / Hollensiek im Normalverfahren mit Umweltprifung erfolgen.

zu 1.) und 2.)

Anlass flr die Neuplanung ist die Umnutzung einer bisher tiberwiegend gewerblich genutzten Fla-
che (Gewerbebrache, Hollensiek 52) fir Wohnbauzwecke und die anhaltende Nachfrage nach
Wohnbaugrundstticken bzw. Wohnungen im Stadtbezirk Dornberg.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. [I/N 8 ,Wohngebiet Hasbachtal / Hollensiek® sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbauentwicklung geschaffen werden.
Die bereits vorhandene Wohnbebauung (Hollensiek 52 und 54) soll in die Neuplanung integriert
und planungsrechtlich gesichert werden.

Ebenfalls soll dem dringenden Bedarf an Kindertagesstattenplatzen im Stadtbezirk Dornberg
durch die Errichtung einer vierztigigen Kindertagesstatte im ndrdlichen Bereich des Plangebietes
Rechnung getragen werden.

Um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gemaf § 8 (2)
BauGB zu entsprechen, ist der Flachennutzungsplan zu andern. Die Flachen des Plangebietes
sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld Uberwiegend als ,Flachen fir
Wald“ dargestellt. Im stddstlichen Bereich des Plangebietes ist eine “landwirtschaftliche Flache®
dargestellt.

Der Flachennutzungsplan soll fir die kiinftig als Wohngebiet und fir den Gemeinbedarf Gberplan-
te Flache von ,Flachen fir Wald“ bzw. “landwirtschaftliche Flache* in ,Wohnbauflache“ geandert
werden (253. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Wohnbauflache Hasbachtal / Hollensiek*).
Die Flachennutzungsplananderung soll gemaR § 8 (3) BauGB parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. II/N 8 ,Wohngebiet Hasbachtal / Hollensiek erfolgen. Dem Entwicklungsgebot des
Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan kann somit entsprochen werden. Unter Beruck-
sichtigung der vorgenannten Punkte empfiehlt die Verwaltung, die Erstaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. II/N 8 ,Wohngebiet Hasbachtal / Hollensiek* sowie die 253. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ,Wohnbauflache Hasbachtal / Hollensiek® zu beschliel3en

Im Bereich Dornberg/ Babenhausen wird derzeit ein Ortsteilentwicklungskonzept erarbeitet, das
die Richtung sowohl der zukunftigen Siedlungs- als auch Freiraumentwicklung aufzeigen soll.
Gemal beschlossenem Leitbild ist u. a die nérdliche Arrondierung des Wohngebietes ,Hollensiek*
vorgesehen. Der Geltungsbereich der 253. FNP-Anderung stellt einen Teil davon dar. Eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung ist somit gegeben.

zu 3.)

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren sind die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3
(1) BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 (1) BauGB auf der Grundlage der in der Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung (Anlage A und C) durchzufiihren und die weiteren Abwagungsmaterialien
fur das Planverfahren zu sammeln.



zud4.)

Fir die Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. II/N 8 ,Wohngebiet Hasbachtal / Hollensiek® und
die 253. Flachennutzungsplananderung (,Wohnbauflache Hasbachtal / Hollensiek®) ist eine Um-
weltprafung gemaR § 2 (4) BauGB durchzufuhren. Der Umfang- und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung wird in der Anlage D dargestellt.

Der daraus resultierende Umweltbericht und erganzende fachgutachterliche Untersuchungen
werden im weiteren Verfahren zum Entwurfsbeschluss ausgearbeitet.

zub5.)

Der Aufstellungsbeschluss fur die vorliegende Bebauungsplanaufstellung und der Anderungsbe-
schluss der 253. FNP-Anderung sind gemaf § 2 (1) BauGB o6ffentlich bekannt zu machen.

Kurzfassunqg der Planungsziele und -inhalte:

Anlass und Ziele der Planung

Derzeit ist ein Grofteil des Plangebietes durch eine gewerbliche Brachflache gekennzeichnet,
davon ausgenommen befinden sich entlang der StralRe Hollensiek Wohnnutzungen.

Mit Aufgabe der gewerblichen Nutzung soll eine, den heutigen stadtebaulichen Zielen entspre-
chende Folgenutzung in Wohnen entwickelt und eine positive Aufwertung des Areals am Ortsrand
erreicht werden.

Auch die in der Stadt Bielefeld seit geraumer Zeit bestehende Nachfrage nach Wohnraum erfor-
dert die Entwicklung neuer Wohngebiete. Die Nachfrage wird sich — einhergehend mit dem allge-
meinen Bevodlkerungswachstum der Stadt in den kommenden Jahren noch verstarken.

Vor diesem Hintergrund beabsichtigt ein privater Investor im Plangebiet ein verdichtetes Wohnge-
biet mit Mehrfamilienhdusern zu entwickeln.

Geplant ist eine Aufwertung und Verbesserung der bestehenden stadtebaulichen Situation. Die
renovierungsbedurftige und tlw. baufallige Gewerbebrache soll abgerissen und die Lagerflachen
entsiegelt werde. Damit tragt die Planung dazu bei, im Rahmen eines flachensparenden Umgangs
mit Grund und Boden die Neuversiegelung im Stadtgebiet zu begrenzen.

Mit der Aufstellung soll auch dem dringenden Bedarf an Kindertagesstattenflachen im Stadtbezirk
Dornberg durch die Errichtung einer vierzugigen Kindertagesstatte im noérdlichen Bereich des
Plangebietes Rechnung getragen werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht diese in unmittelbarer Nahe zum angrenzenden bestehenden
Grunbereich (Spiel- und Bolzplatz) im nérdlichen Plangebiet vor.

Die Freiflachen der Kindertagesstatte kdnnen optimal im direkten Anschluss an die nérdliche be-
stehende Griinflache angeordnet werden.

Die Anbindung ist flr Kfz sowie auch ful3-/radlaufig Gber die Stralle Hasbachtal gegeben. Zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung der Flache flr die Kindertagesstatte soll sie als ,Flache fir Gemein-
bedarf* festgesetzt werden.

Regelungen zur Umsetzung in einem stadtebaulichen Vertrag sollen im weiteren Verfahren geklart
werden.



Entwurfsplanung / stéddtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept, dass dem Bebauungsplan Nr. II/N 8 zugrunde liegt, sieht vor, auf der
Brachflache der ehemaligen gewerblichen Nutzung neuen Wohnraum zu schaffen, der sich in das
sudlich angrenzende stadtebauliche Umfeld, welches Uberwiegend durch zweigeschossige
Wohngebaude mit Satteldach gepragt ist, einfugt.

Die HOhe der geplanten Bebauung soll von dem Kreuzungsbereich der Straflen Hollensiek und
Hasbachtal zur freien Landschaft hin von Stiden nach Norden / Westen reduziert werden.

Entlang der Stralle Hasbachtal sind zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit Satteldach vor-
gesehen. Fir die Gebaude ist eine strallenbegleitende Ausrichtung vorgesehen.

Die Stellplatze sollen hierbei zwischen der Stralle Hasbachtal sowie der geplanten Bebauung
bzw. zwischen den jeweiligen Mehrfamilienhausern errichtet werden, bei dem Eckgebaude ist die
Errichtung einer Tiefgarage vorgesehen.

Fur die rickwartige Bebauung im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist eine rechteckige
Anordnung der geplanten zweigeschossigen Mehrfamilienhduser angedacht, um die Entstehung
eines Hofcharakters zu begtinstigen. In diesem Bereich ist die Errichtung der notwendigen Stell-
platze sowie von Fahrradabstellboxen vorgesehen, zusatzlich ist die Errichtung einer Tiefgarage
geplant.

Die ErschlielRung der geplanten Wohnbebauung soll Gber die angrenzenden Stralen erfolgen. Die
innere Ringerschliefung der Neubauplanung im Norden / Nordwesten des Plangebietes erfolgt
Uber eine private Zufahrt im Nordosten des Plangebietes mit Anschluss an die Stralze Hasbachtal.
Nordlich der geplanten Wohnbebauung ist die Errichtung einer vierzligigen Kindertagesstatte mit
den AulRenanlagen sowie den notwendigen Stellplatzen, die unmittelbar Gber die Strale Hasbach-
tal erschlossen werden sollen, vorgesehen.

Die bestehende Wohnbebauung an der Strale Hollensiek soll integriert und planungsrechtlich
gesichert werden. Eine Nachverdichtung auf diesen Grundstilicken ist derzeit nicht vorgesehen.

Umweltpriifung / Umweltbelange

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes und Anderung des Flachennutzungsplanes ist eine
Umweltprifung geman § 2 (4) BauGB durchzufihren.

Zur Ermittlung des erforderlichen Umfanges und Detaillierungsgrades der Untersuchungen wer-
den die umweltrelevanten Stellungnahmen aus der Vorabbeteiligung (insbesondere die Ab-
stimmung mit dem Umweltamt) im weiteren Verfahren ausgewertet. Auf dieser Grundlage wird der
Untersuchungsrahmen fiir die Umweltprifung definiert.

In der Anlage D wird der erforderliche Untersuchungsumfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung” dargestellt. Die Aussagen sind nicht abschlieend und werden im Zuge der friihzeitigen
Behdrdenbeteiligung weiter detailliert.

Der Umweltbericht -als gesonderter Teil der Begrindung gemal § 2a BauGB- wird im weiteren
Verfahren ausgearbeitet und fortgeschrieben.

In einem Bebauungsplanverfahren, zu dem parallel eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt, kann die Umweltpriifung zum Bebauungsplan auch fiir das tUbergeordnete Planungsver-
fahren Verwendung finden ("Abschichtung").

In diesem Zusammenhang ist mit Blick auf die 253. Anderung des Flachennutzungsplanes
(,Wohnbauflache Hasbachtal / Hollensiek®) auf die Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 1I/N8
~YWohngebiet Hasbachtal / Hollensiek® zu verweisen.



Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Landschaftsplan Bielefeld - West

Das Plangebiet befindet sich Gberwiegend im bauplanungsrechtlichen Aufienbereich.

Der Bebauungsplan Nr. lI/N 8 ,Wohngebiet Hasbachtal / Hollensiek® hat Auswirkungen auf den als
Satzung beschlossenen Landschaftsplan Bielefeld - West. Der nérdliche Bereich liegt teilweise
innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Bielefeld — West. Schutzfestsetzungen
sowie Festsetzungen gem. §§ 25 und 26 LG sind nicht vorhanden. Die Dreiecksflache liegt in ei-
nem Bereich, fur den das Entwicklungsziel Erhaltung dargestellt ist. Der Uberwiegende Teil ist
versiegelt und wurde bisher als Lagerflache genutzt. Geholzstrukturen befinden sich im Randbe-
reich zur Stral3e Hasbachtal und zur freien Landschaft.

GemalR § 20 (3) LNatSchG NRW treten bei Aufstellung eines Bebauungsplans mit dessen
Rechtsverbindlichkeit widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes
auler Kraft.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans wird die Grenze des Geltungsbereichs des Landschaftspla-
nes Bielefeld-West entsprechend § 7(2) LNatSchG NRW im Bereich der Gemeinbedarfsflache
zurtickgenommen. Gleichzeitig wird fur diesen Bereich die Darstellung des Entwicklungsziels 1.1
»Erhaltung“ mit Rechtskraft des Bebauungsplans aufgehoben.

Weiteres Vorgehen:

Auf Grundlage des Vorentwurfes zum Bebauungsplan soll die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemafl § 3 (1) und der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 (1)
BauGB durchgefuhrt werden.

Kaschel Bielefeld, den
Stadtkammerer

Anhang:

Ubersichtsplan, Luftbild,
GEP, FNP, Leitbild Ortsteilentwicklungskonzept



Anhang:

Ubersichtsplan (Verkleinerung)
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Info ,,Leitbild*“ Ortsteil-Entwicklungskonzeptes Babenhausen / Dornberg  (Verkleinerung)
Die Bereiche ,,/m Kriimpel 12" wie auch ,Hollensiek 52 liegen innerhalb des Bereiches, fiir den
derzeit die Erarbeitung des Ortsteil-Entwicklungskonzeptes Babenhausen / Dornberg vorbereitet
wird.

Leitbild

Bachtler e
Siedlungserweiterungen
Griine Mitte L2
Leitern und Sédume

Mitten

#* Siedlung
¥ Saum
¥ Wasser

Netzhierarchie
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Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

253. Anderung des Flichennutzungsplanes
,Wohnbauflache Hasbachtal / Hollensiek*

FNP-Anderung -Vorentwurf
- Anderungsbereich und Inhalt der FNP-Anderung mit Zeichenerklarung

- Begrindung

Planungsstand: Aufstellung, Mai 2019

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/ N 8
»Wohngebiet Hasbachtal / Hollensiek*

Bebauungsplan -Vorentwurf-

Ubersichtsplan, Verkleinerung

Bestandsplan, Luftbild, Verkleinerung
Nutzungsplan, Gestaltungsplan, Verkleinerung
Angabe der Rechtsgrundlagen

Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarung und Hinweise

Planungsstand: Aufstellung, Mai 2019

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/ N 8
,Wohngebiet Hasbachtal / Hollensiek*

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung -Vorentwurf-

Planungsstand: Aufstellung, Mai 2019

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/ N 8
,Wohngebiet Hasbachtal / Hollensiek*

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
(Grundlage fur den Umweltbericht zum Bebauungsplan)

Planungsstand: Aufstellung, Mai 2019

Hinweis / Anmerkung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind im weiteren Verfahren zum Entwurf voraussichtlich folgende Fachgut-
achten / Untersuchungen erforderlich:

- Artenschutzuntersuchung (Bertram Mestermann, Bliro fiir Landschaftsplanung)

- Bodengutachten
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