Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.42 Bauamt, 04.11.2019, 51- 3820 9622/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Jollenbeck 28.11.2019 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 03.12.2019 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2 "Bebauung an der Zirkonstralle
Ecke Im Bergsiek" fiir einen Teilbereich ostlich der StraBe Im Bergsiek / stidlich der
ZirkonstraBle / westlich des Mondsteinwegs im beschleunigten Verfahren gemaR §
13b i.V.m. § 13a BauGB ("Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren")

- Stadtbezirk Jollenbeck -

Aufstellungsbeschluss

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

keine

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

BV Jéllenbeck 28.02.2019, TOP 13.1, nicht &ffentlich
BV Jéllenbeck 12.09.2019, TOP 19.2, nicht &ffentlich

Hinweis:

Aus Sicht der Wohnungsbauférderung ist eine Umsetzung der 25 %-Quote flur den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
im Baugebiet ZirkonstralRe nur in Form von 3 — 4 geférderten Eigenheimen sinnvoll. Die vier kleinen Grundstiicke (315 —
335 m?) fir Doppelhaushalften an der ZirkonstralRe bieten sich daflir besonders gut an, da die Gesamtkosten damit
deutlich niedriger ausfallen werden. Offentlich geférderter Mietwohnungsbau ist hier nicht dringend erforderlich, da im
benachbarten Baugebiet Neulandstrale mehr geférderte Mietwohnungen realisiert werden als urspriinglich vorgesehen
waren.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. [I/T4.2 "Bebauung an der Zirkonstralle Ecke Im Bergsiek" fir eine
Teilflache des Gebietes dstlich der Stralle Im Bergsiek / sudlich der Zirkonstral’e / westlich
des Mondsteinwegs ist im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) neu aufzustellen. Fr die
genauen Grenzen des Plangebiets ist die im Abgrenzungsplan mit blauer Farbe
vorgenommene Umrandung verbindlich.

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




2. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll als beschleunigtes Verfahren gemaR § 13a (1)
BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung“) durchgefiihrt werden. Der FNP soll im
Wege der Berichtigung angepasst werden.

3. Fur die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gemal § 3 (1) BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB auf der Grundlage der in der Vorlage
dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchzufihren.

4. Der Aufstellungsbeschluss ist gemall § 2 (1) BauGB offentlich bekannt zu machen. Dabei
ist gemal § 13a (3) BauGB darauf hinzuweisen, dass die Neuaufstellung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB
erfolgt.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Projekt- / Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den
Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind,
vollstandig zu tragen. Der Bebauungsplan soll durch ein Planungsburo erarbeitet werden.

Ein dementsprechender stadtebaulicher Vertrag wird zurzeit vorbereitet.

Der Stadt Bielefeld entstehen keine Kosten.

Geforderter Wohnungsbau

Aus Sicht der Wohnungsbauférderung ist eine Umsetzung der 25 %-Quote fir den o&ffentlich
geférderten Wohnungsbau im Baugebiet Zirkonstrale nur in Form von 3 — 4 geférderten
Eigenheimen sinnvoll. Die vier kleinen Grundstiicke (315 — 335 m?) flr Doppelhaushalften an der
ZirkonstralRe bieten sich daflr besonders gut an, da die Gesamtkosten damit deutlich niedriger
ausfallen werden.

Offentlich geférderter Mietwohnungsbau ist hier nicht dringend erforderlich, da im benachbarten
Baugebiet Neulandstralle mehr geférderte Mietwohnungen realisiert werden als urspriinglich
vorgesehen waren.

Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen

Vertrag gemal® § 11 (1) BauGB mit der Stadt und dem Investor (Projektentwickler) zum
Satzungsbeschluss erfolgen.

Baulandstrategie

Das Instrument der Baulandstrategie ist im Fall des Bebauungsplanes Nr. [1/T4.2 ,Bebauung an
der Zirkonstrale Ecke im Bergsiek® gem. Anlage 3.1 des Grundsatzbeschlusses
(Drucksachennummer 8656/2014-2020) des Rates zur Bielefelder Baulandstrategie nicht
anzuwenden. Eine Beratung in der Bezirksvertretung Jollenbeck fand am 28.02.2019 statt.
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Begriindung der einzelnen Beschlusspunkte:

zu 1.

Planungsanlass

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [I/T4.2 ,Bebauung an der Zirkonstralde Ecke Im
Bergsiek® soll im Ortsteil Theesen auf einer heute mindergenutzten Flache eine erganzende
Wohnbebauung im Sinne einer Nachverdichtung erméglicht werden. In dem rd. 2,03 ha grofen
Plangebiet befinden sich heute ein Kindergarten sowie ein Wohngrundstiick mit weitreichenden
Gartenflachen. Die Eigentimer des Wohngrundstickes sind mit dem Wunsch einer
wohnbaulichen Nachverdichtung auf den verbleibenden Flachen an die Stadt Bielefeld
herangetreten.

Nach dem aktuellen Bielefelder Wohnungsmarktbericht 2018/19 herrscht am Bielefelder
Wohnungsmarkt in fast allen Segmenten weiterhin eine hohe Marktanspannung. Die Stadt
Bielefeld ist bestrebt, im Rahmen eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden, die
Neuversiegelung zu begrenzen und Brach- oder Restflachen, die im Siedlungszusammenhang
liegen, vorrangig zu reaktivieren. Ziel ist es daher, die mindergenutzten Flachen als stadtnahes
Wohngebiet zu entwickeln. Da der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1lI/T 4 ,Im Bergsiek®
fur den Planbereich landwirtschaftlich genutzte Flache ohne Uberbaubare Flachen festsetzt, ist
hierfir eine Anpassung des bestehenden Planungsrechtes erforderlich.

ZU 2.

Verfahren

Das Bebauungsplanverfahren soll im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefuhrt
werden. Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 12. Mai 2017 wurde der § 13b BauGB
(Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) neu ins
Baugesetzbuch aufgenommen. Demnach kénnen bis zum 31. Dezember 2019 Bebauungsplane
mit einer Grundflache von weniger als 10.000 m?, die sich an im Zusammenhang bebaute
Ortsteile anschliefen und durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begriindet
wird, im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefuhrt werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13b BauGB sind gegeben:

- Die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum,

- Die Planung schlief3t an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an,

- Die zulassige Grundflache nach BauNVO innerhalb des Plangebietes liegt unter 10.000
m? (Bei einer PlangebietsgréfRe von rd. 2,03 ha und einer GRZ von 0,4 ergibt sich eine
Grundflache von rd. 8.120 m?),

- Es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegt,

- Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter (FFH-Gebiete / Europaische Vogelschutzgebiete) verbunden,

- Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu
beachten.



zu 3 u. 4:

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemald § 13a BauGB besteht die Moglichkeit, auf eine
frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung der Planung gemaf § 3 (1) BauGB zu
verzichten.

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass die Offentlichkeit und insbesondere benachbarte
Grundstiickseigentiimer Interesse an der Uberplanung dieses Areals haben.

Auf Grundlage der in dieser Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, soll
der Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) Nr. 1
BauGB gefasst werden. Ein Offentlichkeitstermin fiir Bilrgerinnen und Birger soll zeitnah
stattfinden, um die vorgeschlagene Planung zu erortern.

Aufgrund der bereits zum Vorentwurf vorliegenden konkreten Planung sollen frihzeitig die

fachlichen Belange im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behoérden und Trager o6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) Nr. 1 BauGB geklart bzw. abgefragt werden.

Kurzfassunqg der Planungsziele und -inhalte:

Rechtsgrundlagen / ortliche Gegebenheiten

Im Flachennutzungsplan sind die Flachen als Flache fur Wald und als Flache fur Landwirtschaft
ausgewiesen. Gemall § 13a (2) Ziffer 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geadndert oder erganzt ist. Im vorliegenden Fall ist der Flachennutzungsplan
im Wege der Berichtigung anzupassen.

Das rd. 2,03 ha groRe Plangebiet ist heute nur durch vereinzelte Bebauung gepragt. Im Osten
befindet sich an der Ecke Zirkonstrale / Mondsteinweg ein viergruppiger Kindergarten, dessen
Freianlagen sich sudlich anschlieRen. Sudwestlich befindet sich innenliegend auf der Planflache
ein freistehendes Bungalowgebdude mit Walmdach, welches Uber die rd. 60 m noérdlich gelegene
ZirkonstralRe erschlossen wird. Die Ubrigen Freiflachen werden derzeit Gberwiegend als private
Gartenflache genutzt. Im Siden bildet ein namenloser Bach die sudliche Grenze des
Plangebietes, dessen Verlauf im Plangebiet von Waldflachen begleitet wird und eine von West
nach Ost verlaufende Grinverbindung darstellt. Entlang der Strafle Im Bergsiek werden die
baumbestandenen Flachen bis zur Zirkonstralde hin fortgefuhrt. Das Plangebiet unterliegt einem
von Nordwest nach Sldost verlaufenden Gefalle, welches im Kreuzungsbereich Zirkonstralle / Im
Bergsiek eine Gelandehéhe von rd. 126 m U NN und im Bereich der Unterquerung des Baches
des Mondsteinwegs rd. 114 m G NN (rd. 230 m Strecke) aufweist.

Planungsziele und Planungsinhalte

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage auf dem Bielefelder Wohnungsmarkt soll im Plangebiet
eine maldvolle wohnbauliche Nachverdichtung erfolgen. Hierbei sind in besonderem Male die
Okologischen Belange zu berticksichtigen und die vorhandenen Griin- und Gewasserstrukturen zu
schutzen und zu erhalten. Hierzu wurde eine gutachterliche Einschatzung zu den vorhandenen
Strukturen im Plangebiet erstellt. Dies empfiehlt einerseits den Erhalt des Waldes sowie des
Baches im Siden des Plangebietes sowie andererseits den Erhalt der Grinstrukturen im
Nordwesten. Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde ist zudem ein 30 m Abstand
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zu den sudlichen Waldflachen einzuhalten. Insgesamt kann somit der grinraumliche
Zusammenhang im Sidden und Westen erhalten werden.

Eine spatere Bebauung hat sich dabei sowohl in das bauliche Umfeld als auch in den
angrenzenden Landschaftsraum mdglichst harmonisch einzufligen. So sollte eine Bebauung im
sudlichen Bereich der Flache die bestehende Bebauungskante westlich der Stral’e Im Bergsiek
aufgreifen und eine abgestufte Bebauungsdichte zum Bach hin erfolgen. Der vorhandene
Kindergarten soll in seiner heutigen Form planungsrechtlich gesichert werden.

Das stadtebauliche Konzept zur Entwicklung des Plangebietes sieht eine Schleifenerschlielung in
6,00 m Breite vor, die an der Zirkonstralle sowie der Strafle Im Bergsiek anbindet. Zwei
Stichstrallen erschlieBen die 0Ostlich gelegenen Flachen im innenliegenden Bereich. Das
Bebauungskonzept sieht entlang der Zirkonstrale eine leicht verdichtete Bauweise mit
Doppelhausern vor, wogegen fur die Ubrigen Bereiche eine aufgelockerte Bebauungstypologie mit
freistehenden Einfamilienhdusern vorgesehen ist. Insgesamt kdnnen vier Doppelhauser sowie bis
zu zehn freistehende Einfamilienhauser entstehen, die bis zu eineinhalb Geschosse bei einer
Bebauung mit Satteldachern aufweisen sollen (ein aufgehendes Fassadengeschoss mit
ausgebautem Dachgeschoss). Die Gebaudehdhe soll dabei auf maximal 10 m begrenzt werden.
Je freistehendes Einfamilienhaus sind maximal zwei Wohneinheiten sowie je Doppelhaushalfte
maximal eine Wohneinheit vorgesehen. Da von einer vollstandigen Realisierung aller moglichen
Wohneinheiten nicht auszugehen ist, werden insgesamt voraussichtlich ca. 16 Wohneinheiten
entstehen. Die Grundstlicksgrofien reichen von ca. 280 m? (Doppelhauser) bis ca. 850 m?
(freistehende Einfamilienhauser).

Wahrend der Kindergarten in seinem heutigen Bestand gesichert werden soll, wird das
bestehende Bungalowgebaude zugunsten einer Neuordnung Uberplant. Mit Rechtskraft der
Bebauungsplanneuaufstellung geniel3t das Wohngebaude dann lediglich noch Bestandsschutz.
Da die Bewohner des Gebaudes auch die Eigentimer der zu Gberplanenden Flachen sind, obliegt
Ihnen auch die Entwicklung der Flachen in verschiedenen Etappen. Die Erschliefungs- und
Bebauungsstruktur ist dahingehend so angelegt, dass eine Realisierung in unterschiedlichen
Baustufen moglich ist.

Die Entwasserung des Plangebietes kann uber die vorhandenen Mischwasserkanéle in den

umliegenden Stral’en erfolgen. Die Mdglichkeit zur Einleitung des anfallenden Regenwassers in
den sudlich verlaufenden Bach ist noch zu prifen.

Umweltbelange

Das Plangebiet erfullt die Bedingungen gem. § 13b BauGB (Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) und wird somit im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefuhrt.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf eine Umweltpriufung nach § 2 (4) BauGB
verzichtet werden.

Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfiuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der
Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegt, wird nicht vorbereitet.

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt bereits vor
der planerischen Entscheidung zur Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt oder zulassig
gewesen. Aus diesen Grunden entfallt die Notwendigkeit =zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemafR § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRnahmen zur
Bewaltigung von Eingriffsfolgen.



Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene
besonders geschiitzten Arten berlicksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1)
Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als
spezielle Artenschutzprifung abgeprift werden. Die Auswirkungen und maoglichen Konflikte der
Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fir Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind zu untersuchen.
Im weiteren Verfahren ist flir das Plan- und Untersuchungsgebiet ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag zu erarbeiten.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter



Anlagen

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2
A ,Bebauung an der ZirkonstralRe Ecke Im Bergsiek*

- Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Stand: Vorentwurf; Oktober 2019
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