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Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Jollenbeck 18.06.2015 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 23.06.2015 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. II/V 8 "Wohnen an der Loheide" fiir das

Gebiet 6stlich und siidlich der Engerschen Strale, westlich der Loheide und der

angrenzenden Flurstiicke 366, 367 und 628 sowie nordlich der Flurstiicke 598, 626

und 648 in Flur 1, Gemarkung Vilsendorf - Stadtbezirk Jollenbeck -

Beschluss zur Einleitung der Bauleitplan-Verfahren:

- Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan und

- Anderungsbeschluss Flichennutzungsplan der Stadt Bielefeld im

Parallelverfahren,

- Beschluss zur Durchfihrung der frithzeitigen Beteiligungsschritte geman §§ 3(1),
4 (1) BauGB

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

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Mittel- und langfristig Kosten fur Pflege und Unterhalt 6ffentlicher ErschlieRungs- und Grunflachen

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

Keine

1.

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan Nr. I’V 8 ,Wohnen an der Loheide® flir das Gebiet dstlich und sidlich der
Engerschen Stralle sowie westlich der Loheide und der Flurstiicke 366, 367, 628 sowie
nordlich der Flurstiicke 598, 626, 648 in der Flur 1 (Gemarkung Vilsendorf) ist gemaf §§ 1
und 2 BauGB aufzustellen (Erstaufstellung). Fir die genauen Grenzen ist die im
Abgrenzungsplan in Anlage B mit blauer Farbe vorgenommene Abgrenzung verbindlich.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB
zu andern (239. Anderung ,Wohnen an der Loheide®). Der Anderungsbereich ist aus Anlage A
ersichtlich.

Dem Vorentwurfskonzept des Bebauungsplans Nr. I’V 8 ,Wohnen an der Loheide® wird als
Grundlage fur die weiteren Planungsarbeiten zugestimmt.




Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze
Zusammenfassung voranstellen.
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Die Aufstellungsbeschliisse fiir den Bebauungsplan Nr. I/V 8 und fiir die FNP-Anderung sind
gemall §2(1) BauGB ortsublich offentich bekannt zu machen. Die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB und die frilhzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB sollen auf Grundlage der in
dieser Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nach den von der
Stadt Bielefeld beschlossenen Richtlinien durchgefuhrt werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Planung
und durch die vorgesehenen stadtebaulichen Malinahmen keine unmittelbaren Kosten. Die
Erstaufstellung des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fachlicher
Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers bearbeitet. Ein
stadtebaulicher Vertrag zur Kostenlbernahme ist geschlossen worden. Der Vorhabentrager
ubernimmt auch die Kosten fur erforderliche Fachgutachten wie schallgutachterliche
Untersuchungen und artenschutzrechtliche Prufung.

Darlber hinaus sind auch die Kosten fiur die ErschlieBungsmallinahmen zu einem wesentlichen
Teil durch den Vorhabentrager zu tbernehmen. Ein Erschliefungsvertrag gemafl § 124 BauGB
wird im weiteren Verfahren erarbeitet und ist bis zum Satzungsbeschluss abzuschlielen.
Langfristig fallen fir Unterhalt und Pflege der offentlichen ErschlieRung Kosten fur die Stadt
Bielefeld an.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Zu1.und 3.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den Betriebsstandort eines Bielefelder
Familienunternehmens und ergdnzende Randbereiche, die bisher nicht gewerblich durch das
Unternehmen genutzt worden sind (Betriebsleiterwohnhaus, aufgegebenes Wohnhaus an der
Engerschen Stralle, Reserveflachen etc.). Aufgrund der ortlichen Rahmenbedingungen mit
schwieriger ErschlieBungssituation und angrenzender Wohnbebauung ist eine weitere, langfristig
gesicherte Entwicklung des Betriebs am heutigen Standort nur noch schwer umzusetzen. Das
Unternehmen strebt vor diesem Hintergrund die Verlagerung an einen besser geeigneten gewerbli-
chen Standort im Stadtgebiet Bielefeld an. Auf dem Firmengelande soll als Folgenutzung eine den
ortlichen Rahmenbedingungen angepasste Entwicklung als Wohngebiet erfolgen.

Das Plangebiet mit knapp 2,3 ha Grofe liegt am noérdlichen Rand des Siedlungszusammenhangs
der Ortslage Schildesche, ist jedoch administrativ dem Stadtbezirk Jollenbeck angegliedert. Der
Geltungsbereich wird im Westen und Norden durch die Engersche Stralle (L 557), im Osten durch
ein Hotel, einzelne Wohngebdude und durch die StralRe Loheide sowie im Siuden durch
Wohnbebauung und durch die Seniorenwohnanlage zwischen Loheide und Engerscher Stralle
begrenzt.

Die zu Uberplanende Flache liegt in einer Entfernung von rund 600 m zum Ortskern Schildesche
und von rund 300 m zum Obersee. Das stadtebauliche Umfeld an der Stralle Loheide ist durch
umfangreiche Wohnbebauung mit einer Seniorenwohnanlage und mit Einzelhdusern, aber auch
mit Hausgruppen und Mehrfamilienhdusern gepragt. Im Nordosten schlie3t ein expandierender
Hotel- und Restaurantbetrieb an.



Ubergeordnete planerische Zielsetzung ist somit die Schaffung einer angemessenen Wohn-
folgenutzung mit maRvoller Verdichtung als Fortfihrung der bereits an der Loheide bestehenden
Wohnbebauung bei gleichzeitiger Verbesserung des Angebots an unterschiedlichen Wohnformen
in den Stadtbezirken Jéllenbeck und Schildesche. Eine (klein-)gewerbliche Folgenutzung oder eine
andere Sondernutzung wie Einzelhandel oder Freizeitnutzungen waren an diesem Standort
aufgrund der Wohnnachbarschaft und der eingeschrankten ErschlieBungsmadglichkeiten
stadtebaulich, verkehrlich und immissionsschutzfachlich nicht sinnvoll.

Durch die Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. II/V 8 sollen in Abwagung der beruhrten offent-
lichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die Folgenutzung und die
kiinftige stadtebauliche Ordnung der im Siedlungsgrundriss liegenden bisherigen Gewerbe- und
Reserveflache getroffen werden. Die umgebende Wohnnutzung, die giinstige Lage in fulllaufiger
Entfernung zum Ortskern Schildesche und die Nachbarschaft zum Naherholungsbereich Obersee
sowie zur offenen Landschaft sprechen insgesamt fur die Entwicklung der Flache als kleines
Wohnquartier. Hierdurch kann auch ein Beitrag zur Auslastung vorhandener Infrastruktur-
einrichtungen im Stadtbezirk geleistet werden. Zu berlcksichtigen ist allerdings auch die stark
befahrene Engersche Stralle (L 557), die das Gebiet im Westen und Norden begrenzt und hier
jeweils umfassende Schallschutzmallinahmen fiir die randlichen Bauzeilen zum Schutz vor
Strallenverkehrsemissionen erfordert.

Verschiedene Projektentwickler haben in den letzten Jahren Plankonzepte vorbereitet, die i.W. auf
einer relativ hohen Verdichtung mit Geschosswohnungsbauten basierten. Diese Vorschlage
entsprachen jedoch nicht den Rahmenbedingungen im Umfeld und den Zielvorstellungen der Stadt
Bielefeld fir den Planbereich. Vor diesem Hintergrund sind im Jahr 2014 durch den Eigentimer in
Zusammenarbeit mit einem Vorhabentrdger neue Planvorstellungen mit iW. Ein- und
Zweifamilienhdusern sowie mit einer Baugruppe im Norden erarbeitet worden, die zugleich
schallabschirmend wirken kann. Angestrebt wird eine hochwertigere Objektplanung mit einer
insgesamt homogenen Formensprache und Materialitat im Plangebiet.

Der vorgeschlagene Geltungsbereich ergibt sich aus den drtlichen Gegebenheiten. Verbindlich ist
die im Abgrenzungsplan in Anlage B mit blauer Farbe gekennzeichnete Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs im Sinne des § 9(7) BauGB (Planungsstand Vorentwurf).

Diese als Vorentwurf vorliegende stadtebauliche Rahmenplanung soll als Grundlage fir die
Einleitung des Bebauungsplan-Verfahrens und fir die Abstimmung der grundsatzlichen
Planungsziele fur die Wohnbaulandmobilisierung an der Loheide dienen und ist im Laufe des
Planverfahrens weiter zu entwickeln. Einzelheiten zum Plankonzept, zu Grundstlickszuschnitten
und Gebaudekubaturen sowie zur Baugestaltung sind im Planverfahren weiter auszuarbeiten und
mit den fachlich und politisch Beteiligten abzustimmen.

Zu 2.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist der Bereich zwischen Loheide
und Engersche Stralle einschliellich der hier bereits vorhandenen umfassenden Wohnbebauung
und des Seniorenzentrums noch als gewerbliche Bauflache dargestellt. Die Engersche Stralle
(L 557) ist Teil des StralRennetzes I|. und Il. Ordnung und damit als Uberdrtliche und &rtliche
Hauptverkehrsstralle in den FNP aufgenommen worden. Der Verlauf der Engerschen Stralle ist
nicht wie heute ausgebaut als T-Kreuzung mit der Vilsendorfer Stralle dargestellt, sondern
Uberlagert mit einer Kurvenfihrung und untergeordneter Einmiindung der Vilsendorfer Strale im
Nordwesten teilweise die Plangebietsflache. Nach Mitteilung von Strallen.NRW bestehen hier aber
keine Umbau-Absichten fir den Knotenpunkt L 557 / L 855 mehr.






Die bisher dargestellte gewerbliche Baufldche entspricht in erheblichem Umfang nicht dem
Bestand und kann auch nicht mehr sinnvoll langfristig umgesetzt werden. Zur Umsetzung der o.g.
Planungsziele wird somit auch eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.
Vorgeschlagen wird daher die 239. FNP-Anderung ,Wohnen an der Loheide*, die zweckmaRig und
aus Grunden der Zeitersparnis im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. II/''V 8 gemal § 8 (3)
BauGB durchgefiihrt werden soll. Der Vorentwurf der FNP-Anderung ist in Anlage A beigefiigt. Der
Geltungsbereich der FNP-Anderung geht iber den Bebauungsplan Nr. I/V 8 hinaus und umfasst
den gesamten bisher als gewerbliche Baufldche dargestellten Bereich. Dieser Bereich soll kunftig
i.W. als Wohnbaufléche dargestellt werden, ggf. kommt fur den Randbereich Loheide mit dem
Hotelbetrieb im Nordosten auch eine gemischte Bauflache in Frage.

Zu 4.

Es wird vorgeschlagen, auf Grundlage der vorgestellten Vorentwurfsplanungen fir den
Bebauungsplan Nr. I’V 8 und fiir die zugehérige 239. FNP-Anderung die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und die frilhzeitige Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (1)
BauGB nach den von der Stadt Bielefeld beschlossenen Richtlinien durchzufiihren, um die
weiteren Abwagungsmaterialien fur das Planverfahren zu sammeln. Umfang und Inhalt der
Umweltprifung und erganzender fachgutachterlicher Untersuchungen sind nach Fassung des
Aufstellungsbeschlusses und Zustimmung zu den grundlegenden Planinhalten im Verfahren weiter
abzustimmen. Fir die FNP-Anderung wird ein eigenstandiger Umweltbericht erforderlich, da die
FNP-Anderung (ber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/V 8 hinausgeht (siehe 2.).

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

Anlagen:

239. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bielefeld
A »Wohnen an der Loheide*

o Anderungsbereich und Begriindung

Planungsstand: Vorentwurf, Mai 2015

B Bebauungsplan Nr. II/V 8 ,,Wohnen an der Loheide*

o Ubersichtspléne, Planzeichnungen und Legende
o Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung - Kurzbegrindung

Planungsstand: Vorentwurf, Mai 2015







