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A: Allgemeine Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Pla-
nung zur Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/59.00 ,,Jollenbe-
cker StralRe zwischen Wittekind- und WeststraBe‘

Anlass und Ziele der Planung

Mit der Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/59.00 ,Jollenbecker Stral3e zwischen
Wittekind- und Weststraf3e“ soll entlang der Jollenbecker Stral3e die Ausnutzbarkeit der h&u-
fig sehr schmalen Flurstiicke, auf denen kleinteilige, Uberwiegend traufstandige, in abwei-
chender Bauweise mit Bauwichen errichtete Bestandsbebauungen vorhanden sind, verbes-
sert werden. Im Kontext der innerstadtischen Verdichtung soll durch die Festsetzung einer
geschlossenen Bauweise und der damit verbundenen Maoglichkeit des Grenzanbaus die bau-
liche Nutzung der (haufig schmalen) Grundstiicke erhéht und eine dichtere Bebauung er-
madglicht werden. Unter Berlicksichtigung dieses stadtebaulichen Leitbildes wird eine einheit-
lich geordnete Entwicklung des Gebietes ermdglicht und eine stéadtebauliche Qualitat er-
zeugt. Im Sinne eines Gesamtkonzeptes sollen stadtebauliche und architektonische Ausnut-
zungs- und Gestaltungsziele formuliert werden, um eine einheitliche Typologie zu entwickeln,
die -aufgegriffen aus der umliegenden Bestandsbebauung- den StraRenraum einfasst und in
Zukunft ortsbildpragend fiir den Bereich wird. Weiter soll durch die Festsetzung eines Misch-
gebietes den im Bestand vorhandenen Gewerbenutzungen Planungssicherheit geboten und
mittels einer zwingenden Verortung von Gewerbenutzungen in der Erdgeschosszone eine
Mischung von nichtstérendem Gewerbe und Wohnen erlangt werden.

In dieser Hinsicht ist ein Planungserfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB erkennbar, nach wel-
chem die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen haben, sobald und soweit es fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Da die Jollenbecker StralRe als HaupterschlieBungsachse eine besondere Lage und Funktion
im Stadtgebiet besitzt und demnach Uber eine hohe stadtebauliche Relevanz verfiigt, soll
durch die Bebauungsplanaufstellung und den erweiterten Geltungsbereich die Chance ge-
nutzt werden im Sinne eines Gesamtkonzeptes einen eigenstandigen ortsbildpragenden Ge-
bietscharakter auszubilden.

Als HauptausfahrtsstraRe Richtung Theesen, Joéllenbeck und Spenge ist es entlang der Jol-
lenbecker StralRe als Uberortliche VerbindungstralRe aus stadtebaulicher Sicht sinnvoll eine
effiziente Ausnutzung der Grundstiicke mit einer dichten Bebauung, eine einheitliche Hohen-
entwicklung der Gebaude, eine gleiche Gebaudestellung, bzw. -Ausrichtung und Bauweise,
sowie eine homogene Dachlandschaft anzustreben. Ziel der Aufstellung des Bebauungspla-
nes ist es daher die vorhandene stadtebauliche Situation, insbesondere in Hinblick auf das
vorhandene Mald der baulichen Nutzung zu prifen, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur ein, den heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechendes Nutzungs-
malf3, festzusetzen. Eine héhere Ausnutzung der Grundstiicke mittels einer dichteren Bebau-
ung und der Festsetzung der geschlossenen Bauweise kann, neben der angestrebten Ver-
dichtung, den Stral3enraum besser einfassen und eine stadtebauliche Qualitat erzeugen.

Gepragt durch eine heterogene Bestandsbebauung, die sich als im Zusammenhang bebauten
Ortsteil im Sinne des 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) darstellt, weist die Jollenbecker Stral3e
heute keine einheitliche Typologie auf. Wahrend die Bebauung auf der norddstlichen Stra-
Renseite der Jollenbecker Stralle Uberwiegend eine viergeschossige, traufstandig zur Stral3e
ausgerichtete Wohnbebauung mit zum Teil gewerblichen Erdgeschossnutzungen aufweist,
ist die siidwestliche StralRenseite der Jollenbecker Stral3e gepragt durch eine heterogene Be-
bauung. Zudem befindet sich auf der sidwestlichen StraRenseite der Jollenbecker Stral3e an
der Ecke Siegfriedstral’e eine Baulicke, durch die der Bebauungszusammenhang optisch
unterbrochen wird.
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Das einheitliche Erscheinungsbild der Bestandsbebauung auf der nordéstlichen Stral3enseite
der Jollenbecker Stral3e, welches durch die geschlossene Geb&udefront und klare Einfassung
des StralRenraums entsteht, dient als Orientierung fur das durch die Bebauungsplanaufstel-
lung verfolgte neue stadtebauliche Leitbild, das auf die gegentuberliegende Stral3enseite der
Jollenbecker Stral3e Ubertragen werden soll.

In dem Zusammenhang soll der bestehende Einzelhandel (J6llenbecker StralRe 41) pla-
nungsrechtlich gesichert und die Moglichkeit der Aufstockung mit Wohnnutzungen in den
oberen Geschossen eroffnet werden. Damit kdnnen die Entwicklungsvorgaben fiir den grof3-
flachigen Einzelhandel gemal Beschluss (Drucksachennummer 8224/2014-2020) des Stadt-
entwicklungsausschusses vom 04.03.2019 an dem Bestandsstandort in Zukunft zur Anwen-
dung kommen.

Daruber hinaus kann fir eine zukinftige Bebauung in der Baullicke an der Jéllenbecker
Stral3e, Flurstiick 150 gewahrleistet werden, dass sich das Gebaude im Sinne einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung in die Umgebung und das angestrebte stadtebauliche
Bild einflgt.

Bei der Ausarbeitung der konkreten Inhalte des Bebauungsplanes sollen sich die zu treffen-
den Festsetzungen im Sinne der planerischen Zurtickhaltung auf das Wesentliche beschrén-
ken. Insbesondere das Mal3 der Nutzung und die Bauweise sollen durch die Erstaufstellung
geregelt werden. Ob weitere Festsetzungen u.a. zur Gestaltung getroffen werden miissen,
wird im weiteren Verfahren gepruft.

Baulandstrategie

Das Instrument der Baulandstrategie, gemaf dem Grundsatzbeschluss (Drucksachennum-
mer 8656/2014-2020) des Rates zur Bielefelder Baulandstrategie, ist im Fall des Bebauungs-
planes Nr. 11/1/59.00 ,J6llenbecker StrafRe zwischen Wittekind- und Weststrale® nicht anzu-
wenden, da es sich hier nicht um die Neuausweisung von Wohnbauflachen handelt, sondern
um die Sicherung der stadtebaulichen Qualitat und einer stéadtebaulich geregelten Neuord-
nung in einem Bereich, in dem bereits jetzt grundsatzlich Baurecht geméaf § 34 BauGB be-
steht. Im Sinne einer Innentwicklung ist in dem Gebiet lediglich die planungsrechtliche Steue-
rung der Nachverdichtung der Baullicke und eine effizientere Nutzung vorhandener Grund-
stiicke vorgesehen. Auch eine Anderung der Art der Nutzung wird nicht angestrebt.

Sozialer Wohnungsbau

Zur langfristigen Sicherung von preisgiinstigem Mietwohnraum in Bielefeld soll in allen noch
zu beschlieBenden Bebauungsplanen kinftig grundsatzlich ein Viertel der vorgesehenen
Wohneinheiten im Rahmen des offentlich geforderten sozialen Mietwohnungsbaus mit lang-
fristiger Mietbindung vorgesehen werden.

Dieser Beschluss unterstitzt eine nachhaltige Stadtentwicklung, die das Leitbild der sozialen
Mischung beinhaltet. Der soziale Wohnungsbau wird dadurch gleichmaRig Uber das Stadtge-
biet verteilt, statt ihn an einer Stelle konzentriert vorzusehen. Dariliber hinaus werden alle
Marktteilnehmer/ -innen gleichbehandelt, da die Quote bei jedem Bebauungsplan umzuset-
zen ist.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses ist noch nicht absehbar, wie viele Wohneinhei-
ten durch die kinftigen Festsetzungen tatsachlich neu geschaffen werden. Die inhaltliche
Ausarbeitung der Berticksichtigung des Beschlusses erfolgt im weiteren Verfahren.
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Planungsrechtliche Rahmenbedingqungen

Bauleitplane sind gemaf § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld -
weist das Plangebiet derzeit als Allgemeinen Siedlungsbereich aus (siehe Abbildung 1), so-
dass eine stadtebauliche Entwicklung der Flache unter Beachtung der regionalplanerischen
Ziele erfolgt.
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Abbildung 1: Regionalplan, ohne MaRstab

Bebauungsplane sind gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet stdwestlich der Jollenbecker Stral3e
als ,Wohnbauflache' und norddstlich als ,Gewerbliche Bauflache’ dargestellt. Zum Entwurfs-
beschluss ist in Abhangigkeit der geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan zur Art der
Nutzung zu prifen, ob der Flachennutzungsplan gemaf § 13a (2) BauGB im Wege der Be-
richtigung anzupassen ist.
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Abbildung 2: Flachennutzungsplan, ohne Mal3stab

Stand: Vorentwurf, Dezember 2019



A-4

Fur das Plangebiet liegt kein rechtskréftiger Bebauungsplan vor, sodass der Bereich aktuell
nach § 34 BauGB beurteilt wird (siehe Abbildung 3).

Im Norden grenzt an das Plangebiet der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 11/1/47.00_Tp1 ,Wohnquartier Heisenbergweg“ an. Der Bebauungsplan aus dem
Jahr 2007 setzt fur die Bebauung entlang der Jollenbecker Stral3e ein Mischgebiet fest. Die
Zahl der Vollgeschosse wird auf min. 3 und max. 4 Geschosse begrenzt. Die Grundflachen-
zahl (GRZ) ist auf 0,6 sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) in Teilbereichen auf 1,2 bzw.
1,8 festgesetzt. Als Bauweise ist fiir den stidlichen Teil eine geschlossene Bauweise und flr
den nordlichen Teil eine abweichende Bauweise zur Errichtung einer einseitigen Grenzbe-
bauung vorgegeben. Zudem sind ausschlie3lich geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwi-
schen 35-55° (bzw. in Teilbereich bis zu 58°) zulassig.

Im Osten grenzt an das Plangebiet der Bebauungsplan Nr. 11/2/13.01 ,Jéllenbecker Stral3e,
Bremer Stral3e (ehemals Osnabricker Stral3e), Ernst-Rein-Stral3e, Meller StralRe, Schmie-
derstrale, Siegfriedstralie” aus dem Jahr 1972 an. Der sldliche Teil des Geltungsbereiches
sollte durch den Bebauungsplan Nr. 11/2/57.00 ,Békenkampstralle” tiberplant werden. Der
Aufstellungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde im Jahr 2002 gefasst, das Verfahren
jedoch nach der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der T6B-Beteiligung nicht wei-
terverfolgt. Vorgesehen war fir die stralienbegleitende Bebauung entlang der Jéllenbecker
Stral3e die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes. Die Zahl der Vollgeschosse wird
auf min. 2 und max. 3 Geschosse begrenzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,4 sowie
die Geschossflachenzahl (GFZ) auf zwingend 1,2 festgesetzt. Als Bauweise ist eine ge-
schlossene Bauweise vorgegeben. Fir eine einheitliche Stralenfront wird eine traufstandige
Hauptfirstrichtung festgesetzt. Zudem sind ausschlie3lich Satteldacher mit einer Dachnei-
gung zwischen 30-45° zulassig. Die Traufhtéhe kann mit bis zu 10,00 m und die Firsthéhe mit
bis zu 15.00 m ausgefuhrt werden.
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Abbildung 3: Umliegende Bebauungsplane, ohne Maf3stab
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Ortliche Situation

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 3,1 ha.

Das Plangebiet befindet sich zentral im Ortsteil Mitte nordlich der Bielefelder Innenstadt gele-
gen. Der Geltungsbereich erstreckt sich von der Weststral3e bis zur WittekindstraRe und um-
fasst die straBenbegleitende Bebauung entlang der stadtauswartsfihrenden Jéllenbecker
Stral3e, um eine effizientere Ausnutzung der schmalen Grundstiicke mit einer dichten Bebau-
ung im Sinne einer Innenverdichtung zu ermdglichen. Bis zur Siegfriedstrale werden die Be-
bauungen auf beiden StraRenseiten in den Geltungsbereich eingefasst. Nordlich der Sieg-
friedstraRe beschrankt sich das Plangebiet auf die sidwestliche StraRenseite, um zu dem
angrenzenden Bebauungsplan einen nahtlosen Ubergang herzustellen.

Begrenzt wird der Geltungsbereich:

¢ im Norden durch das Flurstiick Gemarkung Bielefeld, Flur 83, Flurstiick 488 tlw. (Witte-
kindstral3e),

e im Osten durch die Flurstiicke Gemarkung Bielefeld, Flur 80, Flurstiicke 4, 25, 27, 28, 29,
30, 31, 41, 52, 223, 224, 259, 260, 296, 322, 352, 909 tlw. (Jollenbecker StralRe),

e im Suden durch die Flursticke Gemarkung Bielefeld, Flur 83, Flurstiick 290, 484, 552
(stdlich der Weststral3e),

e im Westen durch die Flurstiicke Gemarkung Bielefeld, Flur 83, Flurstiick 98, 148, 151,
155, 195, 196, 249, 479, 488, 545.

Fur die genauen Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches ist die im Abgrenzungsplan mit
blauer Farbe vorgenommene Umrandung verbindlich.

Bei der Bebauung auf der nordgstlichen Strafl3enseite der Jollenbecker Strafl3e handelt es sich
Uberwiegend um eine viergeschossige Wohnbebauung, die traufstandig zur Stral3e ausge-
richtet ist. Zum Teil sind in den Gebauden gewerbliche Erdgeschossnutzungen vorhanden.
Das einheitliche Erscheinungsbild, welches durch die geschlossene Gebaudefront und klare
Einfassung des Strallenraums entsteht, dient als Orientierung fir das durch die Bebauungs-
planaufstellung verfolgte neue stadtebauliche Leitbild, das auch auf die gegenlberliegende
StralRenseite der Jollenbecker Stral3e tUbertragen werden soll. Zurzeit ist die sidwestliche
Stral3enseite der Jollenbecker Stral3e gepragt durch eine heterogene Bebauung, aus der
keine klaren stadtebaulichen Leitziele zu erkennen sind. Zudem befindet sich auf der sud-
westlichen Stral3enseite der Jollenbecker Stral3e an der Ecke Siegfriedstral3e eine Bauliicke,
durch die der Bebauungszusammenhang optisch unterbrochen wird. Die Gebaude auf der
sudwestlichen StralRenseite sind auf den schmalen Grundstticken in einer abweichenden
Bauweise mit geringerem Grenzabstand errichtet worden.

An der Kreuzung Jollenbecker Stralle, WeststraBe und dem beginnenden Ostwestfal-
lendamm entsteht durch die Stellung der vorhandenen Bestandsgeb&ude eine Eingangssitu-
ation, die den Beginn der stadtauswartsfihrenden Jollenbecker Stral3e als Haupterschlie-
Bungsstralle ankiindigt.

Im Stden des Plangebietes an der Jollenbecker Strale 41 befindet sich ein grof3flachiger
Einzelhandel.
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Abbildﬂhg 4. ‘I"l’_‘age im Styédtgebiet, ohne Mél&stab

Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/1/59.00 ,Jdllenbecker Stral3e zwischen Witte-
kind- und WeststralRe“ soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB ohne Umweltpriifung nach 8§ 2 (4) BauGB durchgefiihrt werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des 8§ 13a BauGB sind im vorliegenden Fall gege-
ben:

die Planung ist eine MaRhahme der Innenentwicklung,

die zuldssige Grundflache nach BauNVO liegt unter 20.000 m2 (hier: bei einer Plange-
bietsgréRe von 31.000 m? und einer GRZ von 0,6 ergibt sich eine Grundflache von
18.600 m?),

es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen,

es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer
7 Buchstabe b genannten Schutzgiter und

es bestehen keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend dem vereinfachten Verfahren
gem. 8 13 (2) BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 (1) und 8 4
(1) BauGB abgesehen werden.
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Umweltbelange

Da das Plangebiet die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
8§ 13a BauGB erfiillt (siehe vorstehendes Kapitel), kann mit der Anwendung des 8§ 13a BauGB
entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13
BauGB) auf eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB verzichtet werden.

Mit der Planung wird der Umweltzustand des Gebietes bzw. der benachbarten Gebiete nicht
nachteilig verandert, da der Bereich durch das bestehende Baurecht gemal? § 34 BauGB
bereits heute flr eine wohnbauliche Inanspruchnahme vorgesehen ist. Weitergehende Ein-
griffe in Natur und Landschaft werden mit vorliegender Bebauungsplanaufstellung nicht vor-
bereitet.

Dennoch sind im weiteren Verfahren die durch die Planung betroffenen wesentlichen Umwelt-
belange im Sinne der sachgerechten Zusammenstellung des Abwagungsmaterials darzustel-
len. Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach dem Gesetz zur Durchfiihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung
(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 Erstaufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt oder
zulassig gewesen. Aus diesen Griinden entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gemaR 8§ 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von Maf3nah-
men zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Nach européischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf européischer
Ebene besonders geschitzten Arten berlicksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung missen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Ver-
bote nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der Umsetzung des Bebauungsplanes
entstehen, als spezielle Artenschutzpriifung abgeprift werden. Die Auswirkungen und mogli-
chen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Minis-
teriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW
sind zu untersuchen.

Im weiteren Verfahren wird gepriift, ob fir das Plan- und Untersuchungsgebiet noch ein ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag zu erarbeiten ist.

Larmimmissionen

Im weiteren Verfahren sind die Gerauschimmissionen, resultierend aus dem Verkehrslarm
der Jollenbecker Stral3e im Bereich des Plangebietes, zu ermitteln.

Belange der Bauleitplanung im weiteren Verfahren

Im weiteren Verfahren zur Erstaufstellung des Bebauungsplanes sind neben einer verfahrens-
fahigen Darstellung des Nutzungsplans auch die zu treffenden Festsetzungen zu erganzen.
Diese sollen einerseits die Umsetzung des oben beschriebenen stadtebaulichen Leitbildes er-
moglichen, andererseits aber die benannten Ziele und Randbedingungen sichern.

In dem gesamten Plangebiet soll ein Mischgebiet gemal} § 6 BauNVO festgesetzt werden, um
eine ausgewogene Mischung aus Gewerbenutzungen und Wohnnutzungen zu erzielen. Ins-
besondere wird durch diese Festsetzung beabsichtigt eine gewerbliche Nutzung der Erdge-
schosszonen zu ermdglichen und den vorhandenen Gewerbenutzungen Planungssicherheit
zu bieten. Durch eine zwingende Verortung der Gewerbenutzungen in der Erdgeschosszone
finden dartiber hinaus mdgliche Belange des Larmschutzes Beachtung.
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Fur eine effiziente Ausnutzung der (h&ufig schmalen) Grundstiicke mit hoher Bebauungsdichte
wird entsprechend der geplanten Gebaudetypen fur den stidlichen Teilbereich zwischen West-
straRe und Siegfriedstralle die Festsetzung zur geschlossenen Bauweise getroffen. Fir den
nordlichen Geltungsbereich zwischen Siegfried- und Wittekindstral3e ist eine abweichende
Bauweise mit geringerem Grenzabstand vorgesehen. Im weiteren Verfahren wird die abwei-
chende Bauweise weiter konkretisiert. Die Baufenster werden parallel zur Straf3e angeordnet.

Fur das gesamte Plangebiet wird die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse auf min. Il und
max. IV Geschosse getroffen. Die Werte zur Festsetzung einer maximalen Trauf- sowie First-
héhe werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Als Dachform sollen ausschlie3lich Walm- und Satteldacher mit Dachneigungen von 30-45 °
zulassig sein, sodass sich das Plangebiet mit geneigten Dachern in die benachbarte Bebau-
ung harmonisch einflgt.

Ob zusatzlich eine traufstandige Hauptfirstrichtung festsetzt werden soll, um eine einheitliche
Gebaudeflucht entlang der Joéllenbecker Strale auszubilden, wird im weiteren Verfahren bei
einer umfassenden Klarung der Gestaltungsmerkmale Uberpriift.

Die gesamten Festsetzungen sind zur Entwurfsfassung der Erstaufstellung des Bebauungs-
planes zu ergénzen.

Finanzielle Auswirkungen

Die der Stadt Bielefeld durch die vorgesehenen stadtebaulichen Malinhahmen entstehenden
Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Bielefeld, im Dezember 2019

Stadt Bielefeld, Bauamt 600.42
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Abgrenzungsplan (ohne MaR3stab)
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