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600.52 Bauamt, 21.09.2022, 51- 3235 4783/2020-2025

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Stieghorst 24.11.2022 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 29.11.2022 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. lll/ Ub 12 ,Wohnen am 6stlichen
Wietkamp* fur das Gebiet siidlich der Lageschen StraRe (B66), westlich des
Sportplatzes des SV Ubbedissen, nordlich der Detmolder StraBe und ostlich des
Wietkamps im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

- Stadtbezirk Stieghorst -

Aufstellungsbeschluss
Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungen

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung, 11 09 01 Gesamtraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

voraussichtlich keine

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

keine Behandlung

Hinweis:

Das Bauleitplanverfahren wird gemaf der Bielefelder Baulandstrategie entwickelt. Die Quote von
mindestens 33% fur den o&ffentlich geférderten Wohnungsbau im Baugebiet Wietkamp wird umge-
setzt. Mit vorliegender Planung kénnen ca. 45 Wohneinheiten (WE) in Wohnungen und ca. 32 WE
mit Einfamilienhdusern bzw. Eigenheimen entstehen. Insgesamt ergeben sich so ca. 77 Wohnein-
heiten im Plangebiet.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. Ill/ Ub 12 ,Wohnen am 6stlichen Wietkamp* fur das Gebiet sudlich der
Lageschen Stralie (B66), westlich des Sportplatzes des SV Ubbedissen, nérdlich der Detmol-
der Strafle und 6stlich des Wietkamps ist im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) neu auf-
zustellen. Fur die genauen Grenzen des Plangebiets ist die im Vorentwurf (s. Anlage A) vor-
genommene Umrandung verbindlich.

2. Die Aufstellung des Bebauungsplans soll als beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a (1)
BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung“) durchgefiihrt werden.

3. Der Flachennutzungsplan ist gemaf §13a (2) Nr. 2 im Zuge einer Berichtigung anzupassen.
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4. Fur die Neuaufstellung des Bebauungsplans sind die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ge-
maf § 3 (1) BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange geman § 4 (1) BauGB auf der Grundlage der in der Vorlage dargestellten allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung durchzufuhren.

5. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 (1) BauGB &ffentlich bekannt zu machen. Dabei ist
gemal §13a (3) BauGB darauf hinzuweisen, dass die Neuaufstellung im beschleunigten Ver-
fahren ohne Durchflhrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB erfolgt.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative der Bielefelder Beteiligungs- und Ver-
mogensverwaltungsgesellschaft mbH (BBVG) veranlassten Planung und durch die vorgesehenen
stadtebaulichen MalRnahmen keine unmittelbaren Kosten.

Der Investor hat sich bereit und in der Lage erklart, die anfallenden Planungs- und
Gutachterkosten zu Ubernehmen. Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag wurde
abgeschlossen.

Weitere Kosten (Grinflache, Regenrickhaltung, Spielplatz, Schilertransport etc.) werden im
weiteren Verfahren geklart.

Bielefelder Baulandstrategie:

Das vorliegende Bauleitplanverfahren Nr. lll/ Ub 12 ,Wohnen am 6stlichen Wietkamp®* wird gemaf
der Bielefelder Baulandstrategie entwickelt. Die Flachen sind durch die BBVG im Rahmen des
kommunalen Zwischenerwerbes bereits gesichert worden und werden mit diesem Verfahren einer
wohnbaulichen Entwicklung zugefiihrt. Die entstehenden Wohnbaugrundstiicke flr Einfamilien-
hauser werden gemaf Beschluss ,Richtlinie zur Vergabe von Wohnbaugrundstlcken* (Drucksa-
chen-Nr. 2122/2020-2025) zum Bodenrichtwert und nach Vergabekriterien verkauft. Bauplatze fur
Mehrfamilienhduser werden ebenfalls gemald der zuvor genannten Richtlinie im Rahmen von
Konzeptvergaben verkauft. Flir gemeinschaftsorientierte Wohnprojekte kann auch mindestens ein
Baugrundstuck im Geltungsbereich erworben werden. Die Quote von mindestens 33 % im gefor-
derten Wohnungsbau wird umgesetzt.

Geforderter Wohnungsbau:

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

Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum sollen entsprechend des Rats-
beschlusses (Drucksachen-Nr. 1894/2020-2025) in allen Bebauungsplanen grundsatzlich mindes-
tens 33% der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des 6ffentlich geférderten sozialen Miet-
wohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung, nach Méglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamili-
enhdusern, vorgesehen werden.

Mit der vorgesehenen Planung soll der Anteil des geférderten Wohnraums vor allem in Mietwoh-
nungen umgesetzt werden, um den Bedarf an kostenguinstigem Wohnraum zu decken.
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Begriundung der einzelnen Beschlussvorschlage:

Zul)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. Ill/ Ub 12 ,Wohnen am &stlichen Wietkamp® sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes und der damit
einhergehenden Nachverdichtung des bestehenden Siedlungszusammenhangs in Ubbedissen
geschaffen werden. In dem Plangebiet befinden sich heute im Siden entlang der Detmolder Stra-
Re Mischnutzungen und Wohnnutzungen. Der unbebaute Teil des Plangebiets wird inklusive der
zweiten Baureihe der Detmolder Stralle gemal den Zielsetzungen der Planung als Allgemeines
Wohngebiet Uberplant. Die erste Baureihe soll im Zuge der Planung weiterhin als Mischgebiet
planungsrechtlich gesichert werden. Gleiches gilt flir den Siekbereich als Griinfliche und die
Turnhalle der Grundschule Ubbedissen als Gemeinbedarfsfldche.

Zu2.)

Das Vorhaben kann gemaR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren durch-

gefihrt werden. Grinde dafiir sind, dass das Vorhaben eine MaRnahme der Innenentwicklung

(Nachverdichtung) ist und keine Ausschlussgriinde fir die Anwendung des beschleunigten Ver-

fahrens vorliegen, da

» innerhalb des Geltungsbereiches eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m? fest-
gesetzt wird (hier ca. 18.865 m? Uberbaubare Flachen, davon ca. 7.560 m? im Bestand (Misch-
gebiet und Hausnummer 679) und ca. 11.305 m? geplante, neue Bauflachen),

= im Plangebiet keine Vorhaben zugelassen werden sollen, die nach dem Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder Landesrecht einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen,

= keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Natu-
ra 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes existieren und

= es keine Anhaltspunkte dafir gibt, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Be-
grenzung von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetztes zu
beachten sind.

Zu3.)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt fir die neuen Wohngebietsflachen
Uberwiegend eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule und Sporthalle dar. Da
die Neuaufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB er-
folgt, kann hierfur geman §13a (2) Nr. 2 eine Berichtigung des Flachennutzungsplans hin zu einer
Wohnbauflache erfolgen. Ein formales Anderungsverfahren ist nicht erforderlich.

Zu 4.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie die friihzeitige Beteili-
gung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB sind im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens auf der Grundlage der dargestellten allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung (Vorentwurf) durchzuflhren. Hierdurch sind weitere Abwagungsmaterialien
fur das Planverfahren zu sammeln.

GemaR § 3 (1) BauGB ist die Offentlichkeit mdglichst friihzeitig Gber die Planung mit inren allge-
meinen Zielen und Zwecken zu unterrichten und Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu
geben.




Zu5.)
Der Aufstellungsbeschluss fir die vorliegende Bebauungsplanaufstellung Nr. 1ll/ Ub 12 ,Wohnen
am Ostlichen Wietkamp® ist gemal § 2 (1) BauGB ortsublich &ffentlich bekannt zu machen. Zur
allgemeinen Information ist hierbei darauf hinzuweisen, dass gemal § 13a (3) BauGB die Aufstel-
lung im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB
erfolgt.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Anlass und Ziele der Planung

Aufgrund der stetig hohen Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere nach offentlich geférdertem
Wohnraum, hat die Stadt Bielefeld am 11.07.2019 die Baulandstrategie beschlossen. Mit der Bau-
landstrategie will die Stadt eine bedarfsgerechte Entwicklung von Bauland fir Wohnen und Ge-
werbe aktiv férdern. Baugrundstiicke werden hierbei nicht nach dem Maximalprinzip vergeben,
sondern zum Bodenrichtwert unter Berucksichtigung individueller Vergabekriterien.

Im Rahmen der Baulandstrategie hat die Bielefelder Beteiligungs- und Vermdgensverwaltungsge-
sellschaft (BBVG) mehrere Grundstiicke im Bereich des ,Wietkamp® in Stieghorst-Ubbedissen
erworben. Auf diesen bislang unbebauten, noch zum Grofteil landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen, soll kiinftig fir den Bielefelder Wohnungsmarkt ein erganzendes Wohnungsangebot ge-
schaffen werden. Dazu ist es erforderlich, gemafR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein All-
gemeines Wohngebiet auszuweisen.

Im Zuge dieser Nachverdichtung des Siedlungszusammenhangs sollen im Stiden bis zur Detmol-
der Strale Bestandsgebadude planerisch gesichert und dazu in den Geltungsbereich eingebunden
werden.

Insgesamt sind in der vorliegenden Planung insbesondere auch die Gegebenheiten des Umfelds
zwingend zu bertcksichtigen, u. a. im Hinblick auf gesunde Wohnverhaltnisse und relevante Um-
weltbelange.

Ortliche Gegebenheiten

Das rund 5 ha grofRe Plangebiet liegt im Stadtbezirk Stieghorst, Stadtteil Ubbedissen zwischen der
Lageschen Stralle (B66), dem Sportplatz des SV Ubbedissen, der Detmolder Stralle und dem
Wietkamp. Es umfasst die Flursticke 34, 310, 314, 363, 416, 417, 418, 756, 758, 759, 1370,
2018, 2021, 2022, 2024 und 2113 vollstandig sowie 2117 an der Nordostspitze teilweise (alle
Gemeinde Bielefeld, Gemarkung Ubbedissen, Flur 5). Der Grofteil hiervon wird als landwirtschaft-
liche Ackerflache genutzt. Im Siden an der Detmolder Stralle befinden sich bereits 2 Baureihen
Misch- und Wohnnutzungen. Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich zudem ein weiteres
Wohnhaus, das derzeit tiber eine ca. 190 m lange Zufahrt zur Detmolder Stralde erschlossen wird.

Der hdchste Punkt des Plangebiets befindet sich im Stiden an der Detmolder StralRe. Die Hohe
belauft sich hierbei auf ca. 145 m Uber Normalhéhennull (UNHN). Von da aus fallt das Gelande
nach Norden zur Lageschen Strale (B66) hin ab. Im ndérdlichen Randbereich des Plangebiets
belauft sich die Hohe auf ca. 135 m GUNHN. Hier grenzt, auRerhalb des Plangebiets, ein ca. 2,5 m
hoher Schallschutzwall an. Dahinterliegend befindet sich in einer Troglage und auf einer Héhe von
ca. 133 m UNHN die Lagesche Stral3e (B66). Der im Plangebiet dstlich gelegene Siekbereich stellt
eine Vertiefung von 2-3 m dar. Insgesamt ergibt sich flir den lberbaubaren Bereich des Plange-
biet ein Hohenunterschied von ca. 9-10 Meter.




Entwurfsplanung / stadtebauliches Konzept

Ausgehend von der Stralle Wietkamp sind zunachst auf den bislang unbebauten Flachen neue
Wohnbaukérper anzuordnen. In diesem Zusammenhang sind auch Ansiedlungs- und Entwick-
lungswinsche heutiger Anlieger zu berucksichtigen. Hierzu fanden im Vorfeld der Planung Ab-
stimmungsgesprache statt, deren Ergebnisse berlcksichtigt wurden.

Im Norden sind fir die zu erwartenden Immissionen von der Lageschen Stralde (B66) Lésungen
erforderlich. Hierzu wird mit der Bebauung zur B66 zunachst eine 40,0 m Distanz eingehalten,
gemessen vom auflleren Rand der befestigten Fahrbahn. Dadurch ist gemaf § 9 (2) Bundesfern-
straRengesetz (FStrG) eine Zustimmungsbedurftigkeit der obersten Landesstrallienbaubehoérde
nicht erforderlich. Kern der gewahlten Lésung ist eine aktive Schallschutzmalinahme in Form ei-
ner geschlossenen Fassadenflache der Gebaude. Hierzu erfolgt eine geschlossene Bauweise mit
einer Mindesthdhe von 6 m, die mit aneinander liegenden Haupt- und Nebengebauden realisiert
werden soll. Die Ausrichtung erlaubt es, Innenrdume und Gartenbereiche zur ohnehin besser be-
lichteten Sldseite zu orientieren.

Im restlichen Plangebiet wird eine aufgelockerte Bauweise angestrebt, die der pragenden stadte-
baulichen Situation in Ubbedissen entspricht. Zusatzlich werden im westlichen Randbereich Mehr-
familienh&user verortet. Diese befinden sich im unmittelbaren Ubergang zu den groRen Gebaude-
korpern der Altenpflege westlich aul3erhalb des Plangebiets. Erganzend sind vereinzelt kleinere
Mehrfamilienhduser im sonstigen neuen Baugebiet moglich, um somit eine adaquate Durchmi-
schung im Quartier erzielen zu kénnen, verschiedene Wohnraumangebote zu schaffen und eine
Konzentration von groReren Gebauden zu vermeiden.

Die Erschlielung der neuen Bauflachen erfolgt Uber die Verlangerung der bisherigen Stichstralie
Wietkamp. Die Stralte wird im weiteren Verlauf verlangert und endet in einem Erschliellungsring,
an den auch die bestehende Hausnummer 679 angebunden wird. Die Bestandsgebaude im Si-
den des Plangebiets bleiben weiterhin direkt von der Detmolder Strale erschlossen.

Die Regenruckhaltung wird in Form eines naturnahen Regenrickhaltebeckens an der tiefsten
Stelle im Nordosten des Plangebiets verortet. Hierzu wird der unbebaute Bereich zwischen der
Bebauung und der B66 genutzt. Hier besteht ein grofReres Flachenpotential, auf dem keine Be-
bauung vorgesehen ist. Gleichwohl ist zu beriicksichtigen, dass daflr die Zustimmung von Stra-
Ren.NRW als Strallenbaulasttrager erforderlich ist, da sich diese Nutzung innerhalb des 20-40 m
Streifens entlang der Bundestral’e B66 (Lagesche Stralde) befindet.

Zentral im Plangebiet wird ein Bereich fir einen o&ffentlichen Spielplatz vorgesehen, um weiteren
wohnungsnahen Spielraum zu schaffen. Die genaue Grofe des Spielplatzes wird im weiteren
Verfahren ermittelt.

Mit vorliegender Planung kdnnen ca. 45 Wohneinheiten (WE) in Wohnungen und ca. 32 WE durch
Einfamilienhauser bzw. Eigenheime entstehen.
Insgesamt ergeben sich so ca. 77 Wohneinheiten im Plangebiet.

Bielefeld, den

Moss
Beigeordneter
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Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. Ill/ Ub 12
A "Wohnen am 6stlichen Wietkamp"

Stadtebauliches Konzept

Nutzungsplan

Angaben der Rechtsgrundlagen

Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Kennzeichnungen,
Hinweise

Stand: Vorentwurf, September 2022

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. Ill/ Ub 12
"Wohnen am 6stlichen Wietkamp"

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Stand: Vorentwurf, September 2022
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