Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.42 Bauamt, 08.03.2021, 51- 3820 0913/2020-2025

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Jollenbeck 25.03.2021 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 13.04.2021 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2 ,,Bebauung an der ZirkonstraBe
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 Joéllenbeck -

Entwurfsbeschluss
Beschluss zur Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) Baugesetzbuch (BauGB)

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Entwurfsbeschluss

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 Jdllenbeck 12.09.2019, TOP 19.2, nicht &ffentlich

Aufstellungsbeschluss: BV Jollenbeck, 28.11.2019, TOP 7, 6ffentlich
StEA, 03.12.2019, TOP 21.1, 6ffentlich, Drucks.- Nr. 9622/2014-2020

Hinweis:

Aus Sicht der Wohnungsbauforderung ist eine Umsetzung der 25 %-Quote fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau
im Baugebiet Zirkonstrafe nur in Form von 2 — 3 geforderten Eigenheimen sinnvoll. Die kleineren Grundstticke fir Dop-
pelhaushalften an der Zirkonstralte (275 — 304 m?) bieten sich dafiir besonders gut an.

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

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. 11/T4.2 "Bebauung an der Zirkonstralle Ecke Im Bergsiek" fur eine
Teilflache des Gebietes dstlich der Strale Im Bergsiek / stdlich der Zirkonstral’e / westlich
des Mondsteinwegs wird mit dem Text und der Begriindung als Entwurf beschlossen.

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




2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ist mit Text und Begrindung fir die Dauer eines Mo-
nats gemal § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) 6ffentlich auszulegen. Die Auslegung ist ge-
maf § 3 (2) BauGB offentlich bekannt zu machen.

3. Parallel zur Auslegung sind die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
man
§ 4 (2) BauGB zu beteiligen.

4. Der Flachennutzungsplan wird gemald § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Initiative flr die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Projekt- / Vorha-
bentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Errei-
chung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, vollstandig zu tra-
gen. Die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/T4.2 wird durch ein externes Planungsburo
erarbeitet und fachlich vom Bauamt der Stadt Bielefeld begleitet. Die vertraglichen Regelungen
erfolgen wie Ublich im sogenannten Dreiecksvertrag.

Die Kosten flr die zur inneren ErschlieRung des Baugebietes erforderlichen 6ffentlichen Entwas-
serungseinrichtungen betragen nach einer Uberschlagigen Kostenschatzung ca. 118.000.-€ (ein-
schl. MwSt., ohne Bauverwaltungskosten) und sollen vertraglich dem privaten Projektentwickler
Ubertragen werden.

Fir die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplanten o6ffentlichen Entwasserungs-
einrichtungen entstehen Folgekosten in Hohe von jahrlich ca.200.- €.

Die Kinder, die in der Sekundarstufe | eine Sekundar-, eine Gesamtschule oder ein Gymnasium
besuchen, haben Anspruch auf Ubernahme der Fahrkosten. Bei sieben zusétzlichen Kindern er-
geben sich unter Bericksichtigung des aktuellen Preises fur eine Monatskarte Folgekosten von rd.
3.900 €/Jahr.

Geforderter Wohnungsbau

Bei der Umsetzung der Planung kdnnen insgesamt 10 Wohneinheiten in Einzel- und Doppelhdu-
sern entstehen. Aus Sicht der Wohnungsbauforderung ist eine Umsetzung der 25 %-Quote fir
den offentlich geférderten Wohnungsbau im Baugebiet Zirkonstral3e nur in Form von zwei bis drei
geforderten Eigenheimen sinnvoll. Die vier kleinen Grundstlicke (275 — 304 m?) flr Doppelhaus-
halften an der Zirkonstralle bieten sich dafir besonders gut an, da die Gesamtkosten damit deut-
lich niedriger ausfallen werden.

Offentlich geférderter Mietwohnungsbau ist hier nicht dringend erforderlich, da im benachbarten
Baugebiet Neulandstralle mehr geférderte Mietwohnungen realisiert werden als urspringlich vor-
gesehen waren.

Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen
Vertrag gemafl § 11 (1) BauGB mit der Stadt und dem Investor (Projektentwickler) zum Satzungs-
beschluss erfolgen.



Baulandstrategie

Das Instrument der Baulandstrategie ist im Fall des Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2 ,Bebauung an
der ZirkonstraRe Ecke im Bergsiek* gem. Anlage 3.1 des Grundsatzbeschlusses (Drucksachen-
nummer 8656/2014-2020) des Rates zur Bielefelder Baulandstrategie nicht anzuwenden. Eine
Beratung in der Bezirksvertretung Jéllenbeck fand am 28.02.2019 statt.

Begriindung der einzelnen Beschlusspunkte:

zu 1.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld hat in seiner Sitzung am 03.12.2019 (vgl.
Drucksachen-Nr. 9622/2014-2020) den Beschluss zur Neuaufstellung und den Beschluss zur
Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit des Bebauungsplanes gefasst. Ge-
maf § 13 a (3) Nr. 2 BauGB wurde in der Bekanntmachung darauf hingewiesen, dass die Aufstel-
lung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB
erfolgt und wo sich die Offentlichkeit innerhalb einer angemessenen Frist (iber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung informieren und auf3ern
kann.

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB wurde vom 08.01.2020 bis einschlieRlich dem 24.02.2020 durchgefiihrt. Die Offentlich-
keitsbeteiligung fand in der Zeit vom 02.01.2020 bis einschlieBlich dem 24.01.2020 statt. Ein Eror-
terungstermin fir Blrgerinnen und Birger wurde am 09.01.2020 durchgefihrt. Im Rahmen dieser
Veranstaltung wurde der Vorentwurf der Planung erdrtert und dazugehorige Fragestellungen be-
antwortet. Im Rahmen der Abwagung wurden die Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteili-
gungsschritten ausgewertet. Soweit aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, wurden die Anre-
gungen und Hinweise in die Planunterlagen eingearbeitet bzw. berlicksichtigt. Die Auferungen
sind mit der jeweiligen Stellungnahme der Verwaltung in Anlage A der Vorlage dargelegt.

zu 2. und 3.

Wenn der vorliegende Bebauungsplan Nr. 11/T4.2 ,Bebauung an der Zirkonstral’e Ecke im Berg-
siek“ als Entwurf beschlossen wird, werden die Planunterlagen gemaf § 3 (2) BauGB einschliel3-
lich der umweltbezogenen Unterlagen fur die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Anhalts-
punkte, die eine langere Auslegungsdauer als einen Monat bzw. mindestens 30 Tage erforderlich
machen, sind nicht ersichtlich. Wahrend der 6ffentlichen Auslegung kénnen die Planunterlagen
von jedermann eingesehen sowie Hinweise und Anregungen zu der Planung vorgetragen werden.
Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB
soll parallel zur Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs erfolgen.

zu 4:

Die Information der Verwaltung zur Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berich-
tigung gemal § 13a BauGB ist zur Kenntnis zu nehmen. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld als Flache fur Wald und als Flache
fur Landwirtschaft ausgewiesen. Fir die im Plangebiet angestrebten Nutzungen sind im Bebau-
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ungsplan die Festsetzungen eines Reinen Wohngebietes gemal § 3 BauNVO sowie einer Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen (Kindergarten)“ erforderlich. Der Bebauungsplan wird somit nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
abweicht, kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan geadndert oder erganzt ist.

Der FNP soll im Wege der Berichtigung angepasst werden. Ziel der Berichtigung des Flachen-
nutzungsplans ist die Darstellung von ,Wohnbauflache® und ,Gemeinbedarfsflache® mit der
Zweckbestimmung ,Einrichtungen fir gesundheitliche und soziale Zwecke".

Kurzfassunqg der Planungsziele und -inhalte:

Anlass und Ziele der Planung:

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 ergdnzende
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 Wohngrundstiickes sind mit dem Wunsch einer wohnbauli-
chen Nachverdichtung auf den verbleibenden Flachen an die Stadt Bielefeld herangetreten.

Nach dem aktuellen Bielefelder Wohnungsmarktbericht 2018/19 herrscht am Bielefelder Woh-
nungsmarkt in fast allen Segmenten weiterhin eine hohe Marktanspannung. Die Stadt Bielefeld ist
bestrebt, im Rahmen eines flachensparenden Umgangs mit Grund und Boden, die Neuversiege-
lung zu begrenzen und Brach- oder Restflachen, die im Siedlungszusammenhang liegen, vorran-
gig zu reaktivieren. Ziel ist es daher, die mindergenutzten Flachen als stadtnahes Wohngebiet zu
entwickeln. Da der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. [I/T 4 ,Im Bergsiek® fur den Planbe-
reich landwirtschaftlich genutzte Flache ohne Uberbaubare Flachen festsetzt, ist hierfur eine An-
passung des bestehenden Planungsrechtes erforderlich.

Stadtebaulich ist es sinnvoll, dass sich eine spatere Bebauung sowohl in das bauliche Umfeld als
auch in den angrenzenden Landschaftsraum moglichst harmonisch einflgt. Da die ZirkonstralRe
durch eine stralenbegleitende Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern, eineinhalb bis
zwei Geschossen sowie Uberwiegend Satteldachern gepragt wird, sollen bei der neuen Planung
ebenfalls Einzel- und Doppelhduser entstehen.

Im sudlichen Bereich der Flache sollte eine Bebauung die bestehende Bebauungskante westlich
der Stralle Im Bergsiek aufgreifen und eine abgestufte Bebauungsdichte zum namenlosen Ge-
wasser hin erfolgen.

In besonderem Male sind die 6kologischen Belange zu berucksichtigen und die vorhandenen
Grun- und Gewasserstrukturen zu schitzen und zu erhalten. Hierzu wurde eine gutachterliche
Einschatzung zu den vorhandenen Strukturen im Plangebiet erstellt, die einerseits den Erhalt des
Waldes sowie des namenlosen Gewassers 14.08 im Stden des Plangebietes sowie andererseits
den Erhalt der Waldstrukturen im Nordwesten empfiehlt. Nach Abstimmung mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde ist zudem ein 30 m Bebauungsabstand zu den sidlichen Waldflachen einzuhal-
ten. Somit soll der griinrdumliche Zusammenhang plangebietsiibergreifend erhalten werden.

Der vorhandene Kindergarten wird in seiner heutigen Form gesichert und zukulnftige Entwick-
lungsmadglichkeiten werden bertcksichtigt.



Entwurfsplanung/ stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan Nr. 11/T4.2 ,Bebauung an der Zirkonstralle Ecke Im Bergsiek® sieht die Fest-
setzungen eines Reinen Wohngebietes gemal § 3 BauNVO sowie einer Flache fur Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen (Kindergar-
ten)“ vor.

Daruber hinaus werden die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen als Wald gem. § 9 (1) Ziffer
18b BauGB festgesetzt und dementsprechend gesichert. Zwischen der sudlichen Waldflache und
dem festgesetzten Baugebiet bzw. der Kindergartenflache erfolgt die Festsetzung einer 10,0 m
breiten Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gem. § 9 (1) Ziffer 20 BauGB, sodass der grinrdumliche Zusammenhang plangebietstibergreifend
erhalten bleiben soll.

Das stadtebauliche Konzept zur Entwicklung des Plangebietes ist grundsatzlich in zwei Bauab-
schnitten zu denken.

In einem ersten Bauabschnitt soll entlang der ZirkonstralRe eine leicht verdichtete Bauweise mit
zwei Doppelhdusern sowie einem freistehenden Einfamilienhaus entstehen. Diese Bebauung
kann direkt an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Zirkonstrale angeschlossen werden.

Die Ubrigen sudlichen Flachen im Plangebiet missen Uber ein Regenrickhaltebecken in den sud-
lichen Graben entwassert werden. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse im Plangebiet ist
dieses im Bereich des heutigen Wohnhauses anzulegen, welches derzeit noch durch die heutigen
Bewohner genutzt wird. Vor diesem Hintergrund soll eine wohnbauliche Inanspruchnahme der
rickliegenden Flachen erst in einem zweiten Bauabschnitt erfolgen, in deren Folge dann auch die
Errichtung eines Regenriickhaltebeckens erforderlich wird.

Somit kdnnen auf den ruckliegenden Flachen weitere vier Baugrundstucke fur freistehende Ein-
familienhauser entwickelt werden, sodass insgesamt funf Baugrundstlcke fir freistehende Einfa-
milienhduser sowie zwei Doppelhaus-Grundstiicke realisiert werden konnen. Die Grundstlicke
sind konsequent nach Slden ausgerichtet, wodurch einerseits attraktive Wohngarten und ande-
rerseits hohe Ausnutzungspotenziale flr die Nutzung solarer Energie entstehen. Die Grund-
stlicksgroRen reichen von ca. 275 m? (Doppelhaushalften) bis ca. 715 m? (freistehende Einfamili-
enhauser), wodurch auch férderfahige GrundsticksgroRen im Sinne des eigentumsgeforderten
Wohnungsbaus gebildet werden kdénnen.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Anbindung an die nérdliche Zir-
konstralRe in Form einer SticherschlieRung in 6,50 m Breite. Im sldlichen Bereich ist ein Wende-
bereich fur Millfahrzeuge vorgesehen sowie ein nach Osten hin verschwenkender Stich, der ei-
nerseits die hier angeordneten Baugrundstlcke erschlie3t und andererseits die Zuwegung zum
spater erforderlichen Regenrickhaltebecken sicherstellt.

Umweltbelange

Gemal §13a (1) Satz 4 BauGB ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen.

Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Nordrhein-Westfalen (Landesum-
weltvertraglichkeitsprufungsgesetz — UVPG NRW) sieht bei dem ,Bau einer sonstigen Stralle
nach Landesrecht (hier: Gemeindestralle gem. § 3 (1) Nr. 3 StrWG NRW zur ErschlieBung der
Grundstlicke im Bebauungsplan) eine sog. Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls bezilglich der
Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung vor. Eine entsprechende Einzelfallvorstudie,
die der Vorprufung des Einzelfalls durch die Behoérde dient, wurde im Rahmen des vorliegenden
Verfahrens erstellt (Héke Landschaftsarchitektur Umweltplanung, Bielefeld, Marz 2021) und ist als
Anlage F beigefugt.
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Die Uberschlagige Prifung moglicher Auswirkungen anhand der Bewertungskriterien gemaf An-
lage 2 UVPG NRW hat ergeben, dass von dem Vorhaben keine erheblichen nachteiligen Umwelt-
auswirkungen zu erwarten sind. Die Einzelfallvorstudie kommt zu dem Ergebnis, dass keine Um-
weltvertraglichkeitsprufung erforderlich ist.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter
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Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

Stand:

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2
,Bebauung an der ZirkonstralRe Ecke im Bergsiek“

Auswertung der Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungs-
schritten gemaf §§ 3 (1), 4 (1) BauGB

Ergebnis der Auswertung der fruhzeitigen Beteiligungsverfahren /
Ubersicht: Ergéanzungen und Anderungen der Planunterlagen zum Entwurf

Entwurf; Marz 2021

Stand:

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2
,Bebauung an der ZirkonstralRe Ecke im Bergsiek“

Abgrenzungsplan

Bestandsplan

Gestaltungsplan

Nutzungsplan

Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Kennzeichnungen,
Hinweise

Entwurf; Marz 2021

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

Begriundung

Stand: Entwurf; Marz 2021

Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der Berichti-
gung nach § 13a BauGB

Information Uber die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung (beabsichtigte Berichtigung Nr. 2/2021 ,Bebauung an der Zir-
konstral’e Ecke Im Bergsiek")

Schwarz-Weil-Fassung

Stand: Entwurf; Marz 2021




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

— Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
— Karte Nr. 1: Hohlen- und Nistbaume
— Karte Nr. 2: Fledermausaktivitat

Stand: Entwurf; Marz 2021

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/T4.2
,Bebauung an der ZirkonstraRe Ecke Im Bergsiek“

— Einzelfallvorstudie

Stand: Entwurf; Marz 2021
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