Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.41 Bauamt, 05.08.2019, 51- 3238 9030/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Dornberg 05.09.2019 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 17.09.2019 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Il/G 23 "Wohnen Am
Sportplatz/Wertherstrae" siidwestlich der WertherstraBe und nordwestlich der
StraBe Am Sportplatz im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch
(BauGB)

- Stadtbezirk Dornberg -

Entwurfsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Uberschlagige Kostenschatzung:
- Schulerbeférderungskosten: 4.200 € / Jahr

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

Aufstellungsbeschluss
BV Dornberg, 21.06.2018, TOP10, 6711/2014-2020
Stadtentwicklungsausschuss, TOP 21.1, 26.06.2018, 6711/2014-2020

Beschlussvorschlag:

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11/G 23 ,Wohnen Am Sportplatz/Werther-
stralRe“ sudwestlich der WertherstralRe und nordwestlich der Stralle Am Sportplatz wird mit
dem Text und der Begrindung als Entwurf beschlossen.

2. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist mit Text und Begriindung fur
die Dauer eines Monats gemaR § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) &ffentlich auszulegen.
Die Auslegung ist gemaf § 3 (2) BauGB offentlich bekannt zu machen.

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

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




Begriindung zum Beschlussvorschlaq:

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 26.06.2018 — nach vorheriger Beratung
durch die Bezirksvertretung Dornberg am 21.06.2018 — den Aufstellungsbeschluss fir den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. [I/G 23 sowie den Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden gefasst.

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
gemal § 3 (1) BauGB vom 17.09.2018 bis einschlieRlich 05.10.2018 im Bauamt sowie online un-
ter www.bielefeld.de (Rubrik ,Planen, Bauen und Wohnen“) eingesehen werden.

Die offentliche Unterrichtung der Biirgerinnen und Biirger mit der Gelegenheit zur Auferung und
Erorterung fand am 25.09.2018 im Blirgerzentrum Dornberg statt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
mit Schreiben vom 18.07.2018 bis zum 31.08.2018.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und der sonsti-
gen Trager o6ffentlicher Belange nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB sind in der Anlage A der Vorlage
wiedergegeben.

Zu1.

Nach Auswertung der AuRerungen aus den Beteiligungen wurde der Entwurf des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes ausgearbeitet. Die Ergebnisse aus den frihzeitigen Beteiligungsschritten
sind nach stadtebaulichen Kriterien ausgewertet und soweit vertretbar im Entwurf des Bebau-
ungsplanes berucksichtigt worden.

Die Vorhabenplanung weist die wesentliche Anderung auf, dass in dem Baukdrper entlang der
Wertherstralte (Haus 2) im Erdgeschoss nunmehr eine Arztpraxis geplant ist. Die Zahl der Woh-
nungen in dem Gebaude reduziert sich von 13 auf 9 WE (insgesamt von 26 auf 22 WE). Haus 2
wurde daruber hinaus um rd. 1,75 m in Richtung der Wertherstral’e verschoben, um einerseits die
stralRenbegleitende Raumkante deutlicher zu akzentuieren und zugleich die innenliegenden
Grundstucksbereiche zugunsten einer héheren Freiraumqualitat zu vergroéf3ern.

(Ubersicht der wesentlichen Erganzungen und Anderungen zum Entwurf s.a. Anlage A Pkt. 4):
Weiterhin wurden folgende Fachgutachten erstellt, die dem Entwurf zugrunde liegen.

- Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse
- Prognose von Schallimmissionen

Aus dem Schallgutachten resultierte als wesentliche Anderung die Planung von Schallschutzele-
menten zur wirksamen Abschirmung der innenliegenden Grundsticksflachen.

Zu 2.und 3.

Wenn der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan als Entwurf beschlossen wird, werden
die Planunterlagen gemal § 3 (2) BauGB fur die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Wah-
rend der offentlichen Auslegung kdnnen die Planunterlagen von jedermann eingesehen und Stel-
lungnahmen zur der Planung vorgetragen werden. Die Beteiligung der Behdrden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB soll parallel zur éffentlichen Auslegung des
Entwurfes des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgen.



Begriindung der Auslegungsdauer gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB

Die Auslegungsdauer von einem Monat wird hier als angemessen angesehen. Eine besondere
Betroffenheit von Belangen, die eine langere Auslegungsfrist begriinden, wird fir das Plangebiet
nicht gesehen. Zumal — Uber die gesetzliche Regelung hinaus — ein Unterrichtungs- und Erérte-
rungstermin stattgefunden hat, in dem die Offentlichkeit tiber die Planungsziele informiert wurde.

Kurzfassung der Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung

Stédtebauliches Konzept / Projektbeschreibung und Planfestsetzungen

Die Vorhabenplanung sieht in Erganzung der beiden zentral im Plangebiet vorhandenen Wohnge-
baude die Errichtung von drei Wohngebauden vor, in denen insgesamt 22 barrierefreie Wohnun-
gen errichtet werden sollen. In dem Erdgeschoss eines der Gebaude ist zudem die Errichtung
einer Arztpraxis geplant.

Dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan sowie den beigefligten Ansichten ist zu enthehmen, dass
sich zwei der drei geplanten Wohngebaude mit jeweils zwei aufgehenden Geschossen und einem
gegeniber den Aulenwanden der darunterliegenden Geschosse zurlickgesetzten abschliel3en-
den Geschoss (ehemals ,Staffelgeschoss®) parallel zur Stralle Am Sportplatz (Haus 1) bzw. zur
Wertherstral’e (Haus 2) erstrecken sollen. Ein weiteres Wohngebaude (Haus 3) soll den Gebau-
debestand im dstlichen / stiddstlichen Grundstlicksbereich erganzen und sich dabei hinsichtlich
der Grundflache und Kubatur an der innerhalb und auf3erhalb des Geltungsbereiches vorhande-
nen Wohnbebauung orientieren.

In den drei erganzenden Wohngebauden sind aktuell insgesamt 22 Wohnungen geplant. Die
Wohnungen sollen allesamt barrierefrei ausgebildet werden. Zudem ist geplant die neun in Haus 2
geplanten Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung herzustellen, was insgesamt
einen Anteil von rd. 40 % der insgesamt geplanten Wohnungen ausmacht. Die Wohnungen sollen
auch unabhangig von der Wohnraumférderung fir einen maoglichst weiten Nutzerkreis geeignet
sein, weshalb Wohnungen der unterschiedlichsten Grée geplant sind.

Die verkehrliche ErschlieBung soll ausschlieRlich tber die Stralle Am Sportplatz erfolgen, von der
aus insgesamt zwei Zufahrten zum Plangebiet vorgesehen sind. Zum einen ist dies eine Einfahrt
zur geplanten Tiefgarage und zum anderen eine Zufahrt zu oberirdisch geplanten Besucherstell-
platzen im weiteren Verlauf der Stralte Am Sportplatz.

Die geplante Bebauung soll sich in das gestalterische Erscheinungsbild des Umfeldes eingliedern
und dennoch eine moderne Architektursprache aufweisen. Die neuen Wohngebaude sind im We-
sentlichen mit Klinkerelementen in helleren Farbtonen geplant, wobei die jeweils abschlielienden
und zurickversetzt angeordneten Geschosse mit leichteren Materialien farblich abgesetzt werden
sollen. Hier ist bspw. die Verwendung von Holzverkleidungen denkbar.

Fir den Kreuzungsbereich Wertherstra®e / Am Sportplatz / Babenhauser Stra’e wird die Mog-
lichkeit der Errichtung eines Kreisverkehrs berlcksichtigt. Da die Errichtung des Kreisverkehrs
aktuell - vor allem in zeitlicher Hinsicht - noch nicht absehbar ist, liegt das Augenmerk bei der pla-
nerischen Berlcksichtigung darauf, die Umsetzbarkeit durch den Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan nicht zu verbauen. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird daher der aktuelle Stand der
stadtischen Vorentwurfsplanung fur den Kreisverkehr dargestellt und die Teilflachen, die geringfi-
gig in den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplanes eingreifen, bauleitplanerisch
als Verkehrsflache berucksichtigt.



Artenschutz

Das Kataster der Stadt Bielefeld enthalt keine Angaben ber das Vorkommen planungsrelevanter
Arten im Bereich des Plangebietes. Die Garten- und Vorgartenflachen werden Uberwiegend als
Rasenflachen genutzt und intensiv gepflegt. Die wenigen Geholzbestande, setzten sich v. a. aus
nicht heimischen Geholzen zusammen. Ein theoretisches Vorkommen von Wiesenvdgeln kann
daher ausgeschlossen werden. Bei den Geblsch- und Heckenbritern ist davon auszugehen,
dass es sich aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsbereiches um haufig vorkommende Vo-
gelarten handelt, die ohne Probleme auf andere Flachen im Siedlungsraum ausweichen konnen.

Die zum Abriss vorgesehene Gebaudesubstanz weist nur bezuglich der Artengruppe der Fleder-
mause eine potenzielle Eignung als Fortpflanzungs- und Ruhestétte auf. Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten von Vogeln an Gebauden waren bei einer Besichtigung des Plangebietes nicht erkenn-
bar, obwohl im ndheren Umfeld Mehlschwalben beobachtet wurden. Um eine artenschutzrechtli-
che Relevanz der geplanten Gebaude-Abbrucharbeiten bewerten zu kénnen, wurde eine arten-
schutzfachliche Potenzialanalyse fachgutachterlich erstellt (Hoke Landschaftsarchitektur, Biele-
feld, Marz 2019). Hieraus resultierende Vermeidungs- und MinderungsmalRhahmen werden in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde zum Bebauungsplanentwurf als textliche Fest-
setzung aufgenommen.

Kaschel Bielefeld, den

Stadtkammerer



Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus 3 Teilen:

Teil 1

Bebauungsplan (A-B-C)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. /G 23 ,,Wohnen Am Sportplatz / WertherstraRe*

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

- Nutzungs- und Gestaltungsplan -Vorentwurf- (Stand: Mai 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: Monat Juli 2019)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. Il/G 23 ,,Wohnen Am Sportplatz / WertherstraRe*

Bebauungsplan -Entwurf-

- Ubersichtsplan

- Nutzungsplan, Gestaltungsplan, Verkleinerung

- Angabe der Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarung und Hinweise

(Planungsstand: Monat Juli 2019)

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. /G 23 ,,Wohnen Am Sportplatz / WertherstraBe*

Begriindung -Entwurf-

(Planungsstand: Monat Juli 2019)




Teil2 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. Il/G 23 ,Wohnen Am Sportplatz / WertherstraRe“

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
des Vorhabentriagers  -Entwurf-

- Lage- und Freiflachenplan (Verkleinerung)
- Vorhabenplanung (3 Mehrfamilienhduser mit Arztpraxis)

(Planungsstand: Monat Juli 2019)

Teil 3  Durchfliihrungsvertrag

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. Il/G 23 ,Wohnen Am Sportplatz / WertherstraBe“

Durchfiihrungsvertrag
wird im weiteren Verfahren zum Satzungsbeschluss ergéanzt

(Planungsstand: Monat Juli 2019)

Hinweis /| Anmerkung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Fachgutachten erstellt:

- Artenschutzfachliche Potenzialanalyse (Hoke Landschaftsarchitektur, Bielefeld, 03/2019)
- Prognose von Schallimmissionen (DEKRA Automobil GmbH, Bielefeld, 02/2019)

Die wichtigsten Inhalte und Ergebnisse der Gutachten sind in der Begriindung erlautert.
Die Gutachten werden gemaf § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegt.
Zum Satzungsbeschluss werden alle Gutachten der Vorlage beigefugt.
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