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600.51 Bauamt, 29.07.2020, 51- 3234 11326/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Heepen 27.08.2020 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 01.09.2020 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lll/H 27 ,,Jungbrunnenweg / Rabenhof"
fur das Gebiet ostlich der StraBe Jungbrunnenweg, siidlich der Stadtbahnlinie 2
und westlich der StraBe Rabenhof im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB

- Stadtbezirk Heepen -

Entwurfsbeschluss
Beschluss zur Durchfiihrung der Beteiligungen gem. §§ 3 (2) und 4 (2) Baugesetz-
buch (BauGB)

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

- Erhéhung der laufenden Kosten fur den Unterhalt der aufgewerteten Spielplatzflache um ca.
1.542 € pro Jahr sowie Erhéhung der Miet- und Pachtzahlungen an den ISB um ca. 272,- € pro Jahr
- Erhdhung der Schilerbeférderungskosten um rd. 3.300 €/Jahr

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

BV Heepen 12.09.2019, TOP 9, 9047/2014-2020, Aufstellungsbeschluss
StEA 17.09.2019, TOP 25.1, 9047/2014-2020, Aufstellungsbeschluss

Hinweis: Bei der Umsetzung der Planung entstehen insgesamt 58 barrierefreie Wohnungen. Ca. 65 % der
Wohnungen (38) sollen den Kriterien des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus entsprechen.
Die Bielefelder Baulandstrategie ist nicht anzuwenden, da hier bereits Wohnbebauung besteht.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. llI/H 27 ,Jungbrunnenweg / Rabenhof" flir das Gebiet dstlich der
Strafle Jungbrunnenweg, sudlich der Stadtbahnlinie 2 und westlich der Stral’e Rabenhof
wird als Entwurf beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ist mit der Begriindung und den wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf § 3 (2) Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) fur die
Dauer eines Monats, mindestens jedoch 30 Tage, 6ffentlich auszulegen.

Ort und Dauer der Auslegung sind gemal § 3 (2) Satz 2 BauGB offentlich bekannt zu

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




3. Parallel zur Auslegung sind die Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange gemaf §§ 4a (2), 4 (2) BauGB einzuholen.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative der BGW veranlassten Planung und durch
die vorgesehenen stadtebaulichen MalRhahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Kosten fir die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes durch ein externes Stadtplanungsbiro werden durch die
BGW ubernommen. Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag (Dreiecksvertrag) liegt vor.

Nach dem aktuellen Entwurf des Bebauungsplanes werden im Plangebiet 58 Wohneinheiten
entstehen. 24 Wohneinheiten sind derzeit in den Bestandsgebauden vorhanden. Die zusatzlich
geplanten 34 Wohneinheiten I6sen einen Bedarf von ca. 244 m? offentlicher Spielflache aus. Die
Abstandszahlung in HOéhe von 22.032 € soll zur Aufwertung/Errichtung des Spielplatzes
~Jungbrunnenweg“ auf dem Flurstlick 533 genutzt werden und ist vertraglich zu sichern. Durch die
Aufwertung/Errichtung des Spielplatzes Jungbrunnenweg erhdhen sich die laufenden Kosten fir
dessen Unterhaltung durch den Umweltbetrieb um ca. 1.542 €/a sowie die Miet- und
Pachtzahlungen des Umweltamtes an den Immobilienservicebetrieb um ca. 272 €/a.

Durch die neuen Wohneinheiten steigt die Zahl der Kinder, die nicht an der wohnort-nachsten
Schule aufgenommen werden kdnnen. Diese Kinder besitzen ebenso wie die Kinder, die in der
Sekundarstufe | eine Sekundar- oder eine Gesamtschule besuchen, einen Anspruch auf
Ubernahme der Fahrkosten. 6 zusatzliche Kinder ergeben unter Berlicksichtigung des aktuellen
Preises fur eine Monatskarte einen Mehraufwand von rd. 3.300 €/Jahr.

Da keine weiteren Offentlichen Entwasserungseinrichtungen erforderlich sind entstehen
diesbezlglich keine weiteren Kosten und Folgekosten. Fir die Verschiebung des o6ffentlichen
Full- und Radweges ist ein ErschlieRungsvertrag abzuschlielen, der die Kostentibernahme durch
den Investor regelt.

Begriindung zum Beschlussvorschlaq:

Die BGW beabsichtigt in einer bestehenden Heeper Wohnsiedlung an der Stralle Rabenhof nach
Abriss zweier Mehrfamilienhauser ein neues Wohnbauprojekt umzusetzen. Dabei handelt es sich
um Wohnungen fur Senioren und Familien nach dem Bielefelder Modell. Die Besonderheit des
Bielefelder Modells ist ein quartiersbezogener Ansatz von barrierefreien Wohnungen mit
Versorgungssicherheit und ohne Betreuungspauschale. Eingebunden in die bestehende
Wohnumgebung und mit guter infrastruktureller Anbindung finden Altere oder Menschen mit
Behinderung hier komfortable und barrierefreie Wohnungen. Ein wesentlicher Baustein ist dartber
hinaus ein Quartierstreff als Ort der Kommunikation fur die gesamte Nachbarschaft. Gleichzeitig
ist in einem Servicestltzpunkt ein sozialer Dienst als Kooperationspartner der BGW mit einem
umfassenden Leistungsangebot rund um die Uhr im Quartier prasent. Verbunden mit der
angrenzenden Kindertagesstatte am Rabenhof entsteht somit ein generationenibergreifendes
Quartier.

Um das geplante Konzept umsetzen zu kénnen, ist eine Uberplanung des bestehenden
Bebauungsplanes Nr. 111/3/33.01 aus dem Jahr 1967 erforderlich, der Uber den damals
planungsrechtlich gesicherten Bestand hinausgehend keine Entwicklungsmdglichkeiten beinhaltet.
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Im Jahr 2013 wurde am Rabenhof 57a auf einer festgesetzten Flache flir Stellplatze eine
Kindertagesstatte errichtet, die mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ebenfalls
planungsrechtlich gefasst werden soll.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes entstand in den 1990er Jahren ein Wohn- und
Geschaftsgebaude, welches als Siegerentwurf aus einem stadtebaulichen Wettbewerb
hervorgegangen war (Gebaude Rabenhof Nr. 65 a-f). Der rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht
hier eine Flache fur ,park-and-ride“ Parkplatze der angrenzenden Stadtbahnlinie vor. Bereits 1992
sollte diese Flache durch den Beschluss zur 4. Bebauungsplandnderung in ein Wohngebiet
umgewandelt werden. Das Bauvorhaben wurde damals ,im Vorgriff auf die Rechtsverbindlichkeit
dieser Anderung*“ errichtet. Die Plananderung wurde anschlieend jedoch nicht weitergefiinrt. Das
Verfahren zur 4. B-Plan-Anderung wurde eingestellt. Das Teilgebiet soll zur Anpassung an die
tatsachlichen Gegebenheiten im Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/H 27
mit Uberplant werden.

Auf der Grundlage der vorliegenden Entwurfsunterlagen zum Bebauungsplan soll die 6ffentliche
Auslegung gemal § 3 (2) BauGB durchgefihrt werden. Griinde, die fir eine verlangerte
offentliche Auslegung sprechen, sind nicht ersichtlich. Die Beteiligung der Behoérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB soll parallel zur Offenlage erfolgen.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld
vollumfanglich als Wohnbauflache dargestellt und enthalt im nérdlichen Bereich erganzend ein
Symbol fir Parkflachen (P). Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [lI/H 27 soll ein
allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden, sodass die Planung aus dem Flachennutzungsplan
der Stadt Bielefeld entwickelt wird.

Bestehendes Planungsrecht

Das ca. 2,1 ha groBe Plangebiet befindet sich komplett innerhalb des seit 1967
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 111/3/33.01. Dieser setzt im Norden des
Geltungsbereiches zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. llI/H 27 eine Flache fur die
Strallenbahn fest sowie hieran angrenzend eine gréfRere von Baumpflanzungen umringte Flache
fur einen o6ffentlichen Parkplatz (park-and-ride).

Sudlich des Parkplatzes erstrecken sich ein reines Wohngebiet sowie eine kleine 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz. Zudem queren zwei in Ost-West-Richtung
verlaufende o6ffentliche Wege das Plangebiet. Umschlossen wird es im Osten und Suden von
reinen Wohngebieten sowie im Westen und Norden von allgemeinen Wohngebieten.

Ortliche Gegebenheiten

Im Plangebiet befinden sich heute Uberwiegend wohngenutzte Gebaude in Form von
Mehrfamilienhdusern. Im nérdlich Bereich befindet sich ein L-formiges Gebaude, welches 1993
als Siegerentwurf aus einem stadtebaulichen Wettbewerb hervorging. Das Gebaude ist
Uberwiegend mit vier Geschossen errichtet, ein sutdlicher Gebaudeteil sieht als stadtebauliche
Betonung eine Sechsgeschossigkeit vor. Sidlich angrenzend schliel3t entlang der Stralle
Rabenhof ein ebenfalls sechsgeschossiges Punktgebdude an. In dem Bereich, in dem das
Neubauvorhaben realisiert werden soll, befinden sich heute zwei Nord-Sud gerichtete
Gebaudezeilen in dreigeschossiger Bauweise. Zwischen den Gebaudezeilen und der Stralle
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Rabenhof erstreckt sich eine baumbestandene Griinflache sowie eine Stellplatzflache. Hieran
stdlich anschlie3end befindet sich eine 2013 errichtete Kindertagesstatte. Den sudlichen
Abschluss des Geltungsbereiches bildet ein Ost-/West verlaufender 6ffentlicher Full- und
Radweg.

Planungskonzept

Mit dem vorliegenden Konzept sollen insgesamt 58 barrierefreie Wohnungen nach dem
Bielefelder Modell umgesetzt werden. Das Konzept beinhaltet neben den Wohnungen einen
Quartierstreffpunkt fur die Bewohner sowie einen Servicestitzpunkt und Pflege- bzw. arztliche
Angebote.

Die Wohnungen sollen in zwei Gebaudeteilen realisiert werden, die sich zueinander orientieren,
sodass eine rdumliche Zugehorigkeit entsteht. Die Gebaudeteile variieren zwischen einer Drei-
und einer Viergeschossigkeit in Flachdachbauweise und werden durch eingeschossige Vor- bzw.
Anbauten akzentuiert.

Der Stellplatzbedarf flir das Vorhaben soll zum Teil Uber die vorhandene Stellplatzanlage an der
Stralle Rabenhof gedeckt werden, welche nach Norden hin erweitert wird. Weitere Stellplatze
entstehen slidwestlich des Bauvorhabens stidlich des dort verlaufenden Ful3- und Radweges.

Geforderter Wohnungsbau / Bielefelder Baulandstrategie

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am starksten betrifft
dies das offentlich geférderte bzw. untere Mietpreissegment.

Diese Entwicklung wird sich gemaly aktuellem Wohnungsmarktbarometer von 2019 bis 2022
kaum entspannen. Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum sollen in
allen Bebauungsplanen grundsatzlich 25% der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des
offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung, nach Mdglichkeit
in mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern, vorgesehen werden.

Mit der Projektierung des geplanten Bauvorhabens, wie oben beschrieben, werden voraussichtlich
38 der neuen Wohnungen den Kriterien des geférderten Wohnungsbaus entsprechen (Anteil von
ca. 65%). Die Mindestquote wird vertraglich festgelegt.

Das Instrument der Bielefelder Baulandstrategie ist im Fall des Bebauungsplanes Nr. IlI/H 27
~Jungbrunnenweg / Rabenhof* nicht anzuwenden. Gemal Grundsatzbeschluss des Rates zur
Bielefelder Baulandstrategie (Drucksachennummer 8656/2014-2020) beziehen sich die
Regelungen bei B-Planénderungen nur auf Falle, in denen die Nutzungsart zu Wohnen oder
Gewerbe geandert wird und hierdurch eine signifikante Bodenwertsteigerung (>50%) entsteht.
Zwar wird in Teilen die Nutzungsart des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 111/3/33.01
aus dem Jahr 1967 von einer Stellplatzflache in ein Wohngebiet geéndert, da hier seit Mitte der
1990er Jahre aber bereits Wohnbebauung realisiert ist, findet keine signifikante Wertsteigerung
statt.

Kaschel
Stadtkdmmerer Bielefeld, den



Anlageniibersicht

Auswertung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren
nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB zu den allgemeinen
Zielen und Zwecken der Planung

A

e Plane zum Vorentwurf
e AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
o Vermerk Uber den Unterrichtungs- und Erérterungstermin

e AuRerungen aus der Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange

e Erganzungen und Anderungsvorschlage der Verwaltung

Stand: Entwurf, Juli 2020

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lll/H 27
,Jungbrunnenweg / Rabenhof*

e Abgrenzungsplan

e Nutzungsplan (Entwurf)

e Gestaltungsplan (Entwurf)

e Angabe der Rechtsgrundlagen

o Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Hinweise und
sonstige Darstellungen zum Planinhalt (Entwurf)

Stand: Entwurf, Juli 2020

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lll/H 27
,Jungbrunnenweg / Rabenhof*

e Begrindung

Stand: Entwurf, Juli 2020




	Gremium
	Datum
	OStatus
	Beratungsfolge
	FAuswirkung
	Anlage
	SMC_BM_VOTEXT5
	Sachverhalt
	Beschlußvorschlag

