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Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Heepen 28.11.2019 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 03.12.2019 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. llIl/A 18 fiir das Gebiet ,,Niewaldstrae“
ostlich der NiewaldstraBe und sudlich der HolteistralRe
- Stadtbezirk Heepen -

Grundsatzbeschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Anderung des Planungsrechts

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

keine

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

Hinweis:
Bei der Umsetzung der Planung kénnen auf dem Investorengelande ca. 8 WE (Wohneinheiten) entstehen. Davon sollen
mindestens 25% mit Mitteln der 6ffentlichen Wohnraumférderung errichtet werden.

Beschlussvorschlag:

Dem Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Uberplanung des Bebauungsplanes Nr. lII/A 2 fur
das Gebiet Gemarkung Altenhagen, Flur 11, Flurstiicke 317, 360, 442 und 511 &stlich der Nie-
waldstralle sowie sudlich der Holteistral’e von Gewerbegebiet bzw. Grinflache in ein Wohngebiet
wird unter der Malgabe stattgegeben, dass mindestens 25% der auf dem Investorengelande ge-
planten Wohneinheiten mit Mitteln der 6ffentlichen Wohnraumforderung in Form von Eigenheimen
realisiert werden.

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




Finanzielle Auswirkungen

Die beantragte teilweise Uberplanung des Bebauungsplanes Nr. llI/A 2 durch die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. IlI/A 18 flir das Gebiet ,Niewaldstralte” dstlich der Niewaldstralte und
sudlich der HolteistralRe beruht auf einer privaten Initiative zur Errichtung mehrerer Wohngebaude
am sudostlichen Ortsrand von Altenhagen. Der Vorhabentrager hat sich vertraglich bereit erklart,
die fur dieses Verfahren anfallenden Kosten zu Ubernehmen. Die Neuaufstellung des Bebauungs-
planes wird durch ein externes Planungsburo erarbeitet und fachlich vom Bauamt der Stadt Biele-
feld begleitet.

Begriindung zum Beschlussvorschlaqg

Mit diesem Beschluss wird die beabsichtigte Anderung der B-Plan-Festsetzung von Gewerbege-
biet bzw. Grinflache zu Wohngebiet befiirwortet und der Umsetzung der 25%-Quote zur offentli-
chen Wohnungsbaufdrderung im Zuge von Eigentumsmalinahmen zugestimmt.

Anlass und Ziele der Planung

Anlass fur die Planung ist, dass der bisherige Gewerbebetrieb aufgegeben werden soll. Aufgrund
der noérdlich angrenzenden Wohnbebauung und der im Flachennutzungsplan an dieser Stelle be-
reits dargestellten Wohnbauflache soll hier ein Wohngebiet ausgewiesen werden, in das auch der
zwischen dem bestehenden allgemeinen Wohngebiet und dem eingeschrankten Gewerbegebiet
gelegene Grinstreifen einbezogen werden kann.

Stadtebauliches Konzept und Einfiigung

Die durch freistehende eingeschossige Einzelhauser mit geneigten Dachern gepragte Umgebung
soll am Siedlungsrand in gleicher Weise abgerundet werden. Im neu aufzustellenden Bebauungs-
plan sollen dementsprechend folgende Ausweisungen erfolgen: allgemeines Wohngebiet (WA),
maximal ein Vollgeschoss (l), offene Bauweise (0), Satteldach (SD). Eine mehrgeschossige Bau-
weise wurde sich an dieser Stelle stadtebaulich nicht einfligen.

Etwa 8 der voraussichtlich insgesamt 9 Wohngebaude sollen auf dem Investorengrundstick reali-
siert werden. Die verkehrliche Erschlie3ung soll Gber eine o6ffentliche Stichstralle mit Wendeanla-
ge erfolgen (siehe Ideenskizze in der Anlage).

Verkehrslarm

In gut 200 m Entfernung zum Plangebiet verlauft die Autobahn A2. Auf Grund der Topografie ist
trotz der Schallschutzwand entlang der Autobahn ein zusatzlicher Schutz der geplanten Wohnnut-
zungen vor witterungsabhangigen Schallimmissionen erforderlich. Die Intensitat des Verkehrs-
larms steigt mit zunehmender Geschossigkeit. Der Schallimmissionsschutz soll aus stadtebauli-
chen und wirtschaftlichen Grinden durch architektonische Selbsthilfe erfolgen. Vorgesehen sind
eingeschossige L-férmige Baukorper, die durch Abschirmung eine Immissionsminderung zumin-
dest fur Teile des Freibereichs bewirken. Die Wohn- und Schlafrdume werden passiv geschutzt.
Oberhalb der Erdgeschossebenen sollen keine Aufenthaltsrdaume zugelassen werden.



Wirtschaftlichkeit

Eingeschossige Bauweisen flihren gegeniber mehrgeschossigen Bauweisen zu verhaltnismaRig
hoéheren Gesamtkosten, da der relative Anteil an Kosten flr das Grundstiick (Bodenrichtwert), die
ErschlieBung, die Aulenanlagen und die konstruktiven Aufwendungen fur die Grindung und die
Herstellung der Bedachung je zu errichtendem m? Wohnflache sehr hoch sind. Die kostendecken-
de Errichtung von Mietwohnungsbau in eingeschossiger, offener Bauweise ist unter markttblichen
Bedingungen nicht darstellbar.

Geforderter Wohnungsbau

Aus Sicht der Wohnungsbauforderung ist eine Umsetzung der 25%-Quote fir den offentlich ge-
forderten Wohnungsbau im Baugebiet Niewaldstralde nur in Form von geférderten Eigenheimen
sinnvoll. Neben dem grof3en Bedarf nach offentlich geforderten Mietwohnungen besteht auch ein
Bedarf an einem kostenglinstigen und damit férderungsfahigen Eigenheimbau flr Schwellen-
haushalte.

Die Anwendung der 25%-Quote soll deshalb zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Biele-
feld vertraglich so geregelt werden, dass von insgesamt ca. 8 auf dem bisherigen Gewerbegrund-
stiick NiewaldstralRe 41 geplanten Wohneinheiten mindestens 2 im Eigenheimbau mit Mitteln der
offentlichen Wohnraumforderung realisiert werden.

Baulandstrategie

Diese Planung wurde bereits als Vorhaben von besonderer Bedeutung am 08.09.2016 in der Be-
zirksvertretung Heepen und damit weit vor dem Grundsatzbeschluss ,Bielefelder Baulandstrate-
gie“ vom 06.06.2019 vorgestellt, so dass dieser hier keine Anwendung findet.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

Anlage



Auszug aus dem Flachennutzungsplan mit Kennzeichnung des Plangebiets



Auszug dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. /A 2, 2. Anderung

g -
513 276 394

Gemarkung: Altenhagen
Flur: 11

23

Ideenskizze zur Neuaufstellung mit eingeschossigen, winkelférmigen Einfamilienhausern
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