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Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Mitte 27.04.2023 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 02.05.2023 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/90.00 ,,BleichstraBe/Ecke Am
Stadtholz“ fiir das Gebiet siidlich der Werner-Bock-StraRe, westlich der StraBe Am
Stadtholz und nérdlich der BleichstraBe im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB

- Stadtbezirk Mitte -

Beschluss zur erneuten friithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behodrden

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

keine

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

Aufstellungsbeschluss
BV Mitte, 03.04.2014, TOP 13, Drucksachen-Nr. 7164/2009-2014
Stadtentwicklungsausschuss, 29.04.2014, TOP 24.1, Drucksachen-Nr. 7164/2009-2014

Beschlussvorschlag:

Fur die Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/90.00 sind die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB auf Grundlage der in dieser Vorlage
dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung erneut durchzufihren.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative des Investors veranlasste Planung und durch
die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Aufstellung des
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Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsburo unter fachlicher Begleitung der Stadt
Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers bearbeitet. Ein stadtebaulicher Vertrag zur Kosten-
Ubernahme ist hierzu geschlossen worden. Der Vorhabentrager tbernimmt auch die Kosten fir
erforderliche Fachgutachten. Darlber hinaus sind auch die Kosten fur die ErschlieRungsmafR-
nahmen, z. B. zum Anschluss des Vorhabens an die angrenzenden Strallen durch den Vorhaben-
trager zu Gbernehmen.

Baulandstrategie:

Fur das Bebauungsplanverfahren 111/3/90.00 ,BleichstralRe/Ecke Am Stadtholz” ist der Aufstel-
lungsbeschluss bereits am 29.04.2014 vom Stadtentwicklungsausschuss gefasst worden. Dem-
nach ist das Verfahren vom Grundsatzbeschluss zur Bielefelder Baulandstrategie (Drucksachen-
Nr.: 8656/2014-2020) in Bezug auf den ,kommunalen Zwischenerwerb® nicht betroffen. Da der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit etwa 19.000 m? eine Flache von deutlich mehr als
einem Hektar (10.000m?) umfasst, wirde die Baulandstrategie hier im Fall einer Neueinleitung
eines B-Plan-Verfahrens zwingend Anwendung finden. Mit dem Vorhabentrager ist aus diesem
Grund abgestimmt worden, dass die Entwicklung des Baugebietes analog zur Baulandstrategie —
aber ohne einen kommunalen Zwischenerwerb — erfolgen soll. Eine diesbeziigliche Verpflichtung
wird per stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 (1) BauGB zwischen Stadt und Vorhabentrager spa-
testens zum Satzungsbeschluss erfolgen. Die Inhalte des noch abzuschlielienden stadtebaulichen
Vertrags werden im weiteren Verfahren abgestimmt. Grundlegend werden sich diese Inhalte auf
die Vergabe von 50% der resultierenden Baugrundstiicke nach ,Vergaberichtlinie“ (Drucksachen-
Nr.: 2122/2020-2025) beziehen. Optional besteht die Mdglichkeit, dass der Vorhabentrager die
Bielefelder Beteiligungs- und Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH (BBVG) fir die Vermark-
tung und Einhaltung der Vergaberichtlinie der in Rede stehenden Baugrundstlicke kostenpflichtig
beauftragt.

Geforderter Wohnungsbau:

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am starksten betrifft
dies das offentlich geforderte bzw. untere Mietpreissegment. Zur langfristigen Sicherung von be-
zahlbarem Mietwohnungsraums sollen entsprechend dem Ratsbeschluss vom 24.06.2021
(Drucksachen-Nr. 1894/2020-2025) in allen Bebauungsplanen grundsatzlich 33 % der vorgesehe-
nen Wohneinheiten im Rahmen des o6ffentlich geférderten Mietwohnungsbaus mit langfristiger
Mietbindung, nach Méglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern, vorgesehen werden.
Von den zu erwartenden ca. 70 Neubauwohnungen sollen dementsprechend ca. 24 WE (33 %)
offentlich geférdert werden. In dem Plangebiet soll der geférderte Wohnungsbau im Wesentlichen
im Geschosswohnungsbau umgesetzt werden. Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und
Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 (1) BauGB mit der Stadt
und dem Investor zum Satzungsbeschluss erfolgen.

Stadtklimavertraglichkeit:

Laut der aktuellen Planungshinweiskarte Stadtklima der Stadt Bielefeld, wird eine Baulandentwick-
lung fUr den &stlichen Geltungsbereich mit optimierenden MaRnahmen als akzeptabel bewertet.
Die Belange des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung werden im Zusammenhang mit der
stadtebaulichen Abwagung entsprechend gewichtet.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:
Zu1.
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Es wird vorgeschlagen, die frihzeitigen Beteiligungsschritte auf Grundlage des Vorentwurfs fur
den Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 erneut durchzuflihren, um weitere grundlegende Fragestellun-
gen fur die Entwicklung des Plangebiets und die hiermit verbundenen Belange zu erschlieungs-
technischen, immissionsschutzfachlichen, infrastrukturellen und umweltbezogenen Inhalten zu
klaren.

Die Stadt Bielefeld fihrt die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRk § 3 (1) BauGB im Regel-

fall durch Bereithaltung der Planunterlagen im Bauamt und im Internet sowie durch einen o&ffentli-
chen Unterrichtungstermin mit Gelegenheit zur Erérterung und AufRerung durch.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Anlass und Ziele der Planung

Im Stadtbezirk Mitte liegt im Eckbereich sudlich der Werner-Bock-StralRe, westlich der StralRe Am
Stadtholz und nérdlich der Bleichstralie eine ca. 1,9 ha grolte Flache, die bisher im Wesentlichen
durch eine gewerbliche Brachflache und in den Randbereichen durch einzelne Wohn- und
Mischnutzungen geprégt ist. In diesem Stadtquartier ist im dstlichen Abschnitt Mitte des Jahres
2012 ein grolerer Gewerbebetrieb flr Textilveredlung aufgegeben worden, der Uber die Bleich-
stralle erschlossen wurde. Eine gewerbliche Nachnutzung des Gesamtstandorts konnte bisher
nicht gefunden werden.

Die Hallen des Gewerbebetriebs sind bis auf das Kesselhaus und das Wohnhaus des Altbetriebs
abgerissen worden. Im sudlichen Bereich ist entlang der Bleichstralle in den vergangenen Jahren
eine gemischt genutzte Bebauung entstanden. Die Flachen, auf denen ehemals die Hallen des
Gewerbebetriebs untergebracht waren, stellen derzeit eine innerstadtische Brache dar. Ein Pro-
jektentwickler hat bereits im Jahr 2014 ein Plankonzept zur stadtebaulichen Neuordnung der ge-
samten Flache vorgelegt, das eine Mischnutzung mit dem Schwerpunkt Gewer-
be/Dienstleistungen im sudlichen Bereich an der Bleichstrale und Am Stadtholz sowie mit dem
Schwerpunkt Wohnen/Stadthauser im Innenbereich vorgesehen hat. Aufgrund der Darstellung
des Plangebiets als Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) im gultigen Regio-
nalplan flr den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld) ist das Verfahren
nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses im April 2014 sowie der Durchfihrung der fruhzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 13 a (3) BauGB und der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB zunéchst nicht weitergefiihrt worden, da regionalplaneri-
sche Bedenken vorgebracht worden sind.

Der Standort des Plangebietes liegt im Stadtraum zwischen Werner-Bock-Strale im Norden und
Heeper Stralle im Suden, dem Kesselbrink im Westen und der Bahnstrecke Bielefeld — Lage im
Osten.

In diesem Bereich hat sich in den zurlckliegenden Jahrzehnten ein Strukturwandel vollzogen, bei
dem die urspriinglich diesen Bereich bestimmenden industriellen Betriebe, insbesondere der Tex-
tilindustrie — allen voran die Ravensberger Spinnerei — sowie affine gewerbliche Nutzungen auf-
gegeben wurden.

Heute bestimmen &ffentliche Nutzungen des Gemeinbedarfs, insbesondere aus dem kulturellen
Bereiche und dem Bildungswesen sowie Dienstleistungsnutzungen diesen Raum.

Derzeit wird die Neuaufstellung des Regionalplans OWL durchgefiihrt. Gemal vorliegendem Ent-
wurf des Regionalplanes soll der derzeit als GIB dargestellte Stadtraum im Umfeld der Bleich- und
Werner-Bock-Strale sowie der Herforder und Eckendorfer Stralle und der Standort des friheren
Containerbahnhofs zukinftig als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt werden.

Diese Anpassungen entsprechen auf Grund der beschriebenen strukturellen Veranderungen auch
den Zielen der Stadt Bielefeld.

Vor diesem Hintergrund soll das Bauleitplanverfahren fortgefihrt werden. Das stadtebauliche
Konzept sieht nach wie vor die Umsetzung von Uberwiegend gemischten Nutzungen in einem
Urbanen Gebiet vor und zieht die in der Zwischenzeit realisierte Bebauung im studwestlichen Be-
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reich, die auf Grundlage des § 34 BauGB im unbeplanten Innenbereich genehmigt worden ist, zur
langfristig stadtebaulichen Feinsteuerung mit ein. Im Nordosten ist dartiber hinaus die Ausweisung
eines nichtstérenden Gewerbegebiets entlang der Werner-Bock-StralRe als Ubergang zum geplan-
ten Urbanen Gebiets vorgesehen. Der Aufstellungsbeschluss vom 29.04.2014 hat weiterhin Be-
stand, da die Grundzige und Ziele der Planung nach wie vor verfolgt werden.

Im Ergebnis soll fir den Planbereich zwischen Werner-Bock-Strale, Am Stadtholz und Bleich-
stralRe der Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 ,Bleichstral’e/Ecke Am Stadtholz“ aufgestellt werden.
Ubergeordnete Zielsetzung ist die Mobilisierung und hochwertige Folgenutzung der vorhan-
denen Gewerbebrache innerhalb des Siedlungsbereichs zum Zweck der Nachverdichtung und
Aufwertung des Stadtquartiers. Die vorgesehene Projektentwicklung und die Aufstellung des Be-
bauungsplans werden zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung in dieser innenstadtnahen La-
ge als planerisch sinnvoll angesehen. Mit der Mobilisierung und Reaktivierung der Flache erfolgt
insgesamt eine stadtebauliche Neuordnung und Aufwertung des gesamten Standorts. Der Bereich
ist aufgrund der Lage an der stadtischen Hauptverkehrsachse Am Stadtholz gut an das OPNV-
Netz angebunden.

Entwurfsplanung / stadtebauliches Konzept

Durch den Bebauungsplan Nr. 111/3/90.00 sollen somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Entwicklung eines Urbanen Gebiets mit allen notwendigen Festsetzungen unter Berlick-
sichtigung der Nachbarschaften und der innerstadtischen Lage geschaffen werden. Prifschwer-
punkte liegen mit Blick auf értliche Gegebenheiten und planungsrechtliche Rahmenbedingungen
in der vertraglichen Einbindung in das Umfeld, insbesondere unter nachbarschaftlichen, immissi-
onsschutzbezogenen und verkehrlichen Aspekten.

Das stadtebauliche Konzept baut auf den oben dargelegten Zielen und Rahmenbedingungen un-
ter Einbindung des vorhandenen Bestands auf und ist im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfah-
rens stetig zu entwickeln und den jeweiligen Erfordernissen anzupassen. Der vorliegende Bear-
beitungsstand ist ausdricklich als Vorentwurf des Bebauungsplans zu verstehen, der zur Abstim-
mung der grundsatzlichen Planungsziele fur die Entwicklung einer gemischtgenutzten Bebauung
in zentraler Lage dient.

Das Urbane Gebiet lasst sich dabei in drei Teilbereiche gliedern. Im ersten Teilbereich sieht das
Plankonzept die Einbindung des Bestands im sudlichen Bereich entlang der Bleichstrale vor. Im
zweiten Teilbereich stdostlich weitergehend in Richtung Norden parallel zur Stralle Am Stadtholz
sieht das Plankonzept eine Nachverdichtung in geschlossener Bauweise vor. Die Gebaudekuba-
tur soll sich an der gegenuberliegenden Bestandsbebauung orientieren. Dieser Teilbereich bietet
sich durch die Lage an der Strale Am Stadtholz insbesondere fur kleinere Gewerbebetriebe und
Dienstleistungen an, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Eine Wohnnutzung ist nach
Bedarf in dem Teilbereich dennoch méglich. Die Zahl der Wohneinheiten, die hier neu entstehen
koénnen, belauft sich auf ca. 10 - 20 und ist von der Anzahl der mdglichen gewerblichen Nutzun-
gen und Dienstleistungen abhangig.

Im rickwartigen dritten Teilbereich des Urbanen Gebiets ist die Errichtung von drei Gebaudekor-
pern mit einer abgestaffelten Hohenentwicklung geplant. Das stadtebauliche Konzept sieht in die-
sem Bereich drei Punkthduser mit vier, finf und sechs Geschossen zzgl. Staffelgeschoss und
Flachdachern vor. Infolge der Lage in zweiter und dritter Baureihe bieten sich diese Gebaude in
dem Urbanen Gebiet insbesondere fir Wohnnutzungen an. Hier kdnnen voraussichtlich bis zu 60
Wohneinheiten entstehen.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebiets ist in Anlehnung an die Bebauung der Werner-Bock-Stralle
und zur Schaffung eines angemessenen Ubergangs von gewerblichen und industriellen Nutzun-
gen nordlich des Plangebiets zum im Suden geplanten Urbanen Gebiets die Errichtung eines
nichtstérenden Gewerbegebiets geplant.
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Angesichts eines moglichen Ausbaus des 6ffentlichen Personennahverkehrs im Innenstadtgebiet
der Stadt Bielefeld sollen im stadtebaulichen Konzept im nérdlichen und dstlichen Bereich des
Plangebiets ausreichend o6ffentliche Verkehrsflachen vorgehalten werden. Langfristig kénnten
diese durch eine Stadtbahnverlangerung oder als separate Busspuren genutzt werden.

Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze Zusammen-
fassung voranstellen.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/90.00 ,,Bleichstra-

A Re/Ecke Am Stadtholz*

- Gestaltungsplan (Verkleinerung, ohne Mal3stab)

- Nutzungsplan (Verkleinerung, ohne Mal3stab)

- Angabe der Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarung und Hinweise

Stand: Vorentwurf; Marz 2023

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/90.00 ,,Bleichstra-
Re/Ecke Am Stadtholz*

- Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Stand: Vorentwurf; Marz 2023
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