Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.4 PM Bauamt, 17.05.2021, 51- 2739 1572/2020-2025

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Dornberg 10.06.2021 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 22.06.2021 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. lI/Ba 8 ,,Wohnen am nordlichen Leihkamp*
fur das Gebiet nordwestlich des Siedlungsbereichs am Leihkamp im Anschluss an
die vorhandene Bebauung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13b i.V.m. § 13a
BauGB ("Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren")

- Stadtbezirk Dornberg -

Entwurfsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Schiulerfahrkosten: Mehraufwand ca. 2.750 €/Jahr

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

BV Dornberg 27.06.2019, TOP 8, &ffentlich
BV Dornberg 21.11.2019, TOP 11, 6ffentlich

Aufstellungsbeschluss / Beschluss zur Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligungsschritte gemafn
§§ 3 (1), 4 (1) BauGB: StEA, 03.12.2019, TOP 18.1, offentlich, Drucks.- Nr. 9593/2014-2020

Hinweis:

Bei Umsetzung der Planung kénnen ca. 12 Wohneinheiten (WE) im Geschosswohnungsbau ent-
stehen, hiervon sollen mindestens 3 WE mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet
werden.

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. II/Ba 8 ,Wohnen am nérdlichen Leihkamp® fur das Gebiet nordwest-
lich des Siedlungsbereichs am Leihkamp im Anschluss an die vorhandene Bebauung wird mit
dem Text und der Begrindung als Entwurf beschlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ist mit Text und Begrindung fur die Dauer eines Monats,
mindestens jedoch fur die Dauer von 30 Tagen, gemaR § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) 6f-
fentlich auszulegen. Die Auslegung ist 6ffentlich bekannt zu machen.

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




2

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

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

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt entstehen durch die auf private Initiative veranlasste Planung und durch die vorgesehe-
nen stadtebaulichen MalRhahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Erstaufstellung des Bebau-
ungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbuiro unter fachlicher Begleitung durch die Stadt
Bielefeld auf Kosten des Eigentimers bearbeitet. Die vertraglich notwendigen Regelungen zur
Kostentbernahme werden getroffen. Der Vorhabentrager tbernimmt auch die Kosten fur ggf. er-
forderliche Fachgutachten (z. B. Schalltechnische Untersuchung) sowie fur ggf. anfallende vorha-
benbedingte ErschlieRungsmalnahmen (z. B. zum Anschluss des Vorhabens an die angrenzende
Stralde).

Mégliche Kosten zur Deckung des Spielflachenbedarfs sollen durch den Investor gedeckt und im
Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags bis zum Satzungsbeschluss geregelt werden.

Gemal Stellungnahme des Amtes fir Schule (Schreiben vom 24.03.2020) haben die Kinder, die
nach der Grundschule eine Realschule oder ein Gymnasium besuchen, Anspruch auf Ubernahme
der Fahrkosten. Bei 5 zusatzlichen Kindern ergibt sich hiernach unter Beriicksichtigung des aktu-
ellen Preises flr eine Monatskarte ein Mehraufwand von rund 2.750 €/Jahr.

Die Kosten flr die zur inneren ErschlieBung des Baugebietes erforderlichen &ffentlichen Entwas-
serungseinrichtungen betragen gemafR Stellungnahme des Umweltbetriebs (Schreiben vom
16.03.2020) nach einer Uberschlagigen Kostenschatzung ca. 29.000.- € (einschl. MwSt., ohne
Bauverwaltungskosten). Dies umfasst etwa 19.000.- € fur die Schmutzwasserkanalisation und ca.
10.000.- € fUr die Regenwasserkanalisation.

Geforderter Wohnungsbau

In den geplanten Mehrfamilienhdusern kann die Unterbringung von den von der Stadt vorgegebe-
nen 25 % sozial geférderten Wohneinheiten berticksichtigt werden. Bei Umsetzung der Planung
kénnen ca. 12 Wohneinheiten (WE) im Geschosswohnungsbau entstehen, hiervon sollen mindes-
tens 3 WE mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden.

Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen

Vertrag gemaR § 11 (1) BauGB mit der Stadt und dem Investor (Projektentwickler) zum Satzungs-
beschluss erfolgen.

Baulandstrategie

Die beabsichtigte bauliche Entwicklung wurde am 27.06.2019 in der Bezirksvertretung Dornberg
vorgestellt und hat dort Zustimmung erfahren. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sit-
zung am 03.12.2019 — nach vorheriger Beratung durch die Bezirksvertretung Dornberg am
21.11.2019 - den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 1/Ba 8 sowie den Beschluss
zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden gefasst. Ge-
maR politischer Beschlusslage (Rat der Stadt Bielefeld: 11.07.2019, vgl. Drucksachen-Nr.
8656/2014-2020) fallt daher die Planung, die dem Bebauungsplan Nr. [I/Ba 8 ,Wohnen am nérdli-
chen Leihkamp® zugrunde liegt, nicht unter die Regelungen der Baulandstrategie.



Stadtklimavertraglichkeit

Die Planhinweiskarte des Klimaanpassungskonzepts der Stadt Bielefeld weist das Plangebiet als
Frei- / Grinflachen mit 2. Schutzprioritat aus. Die klimatischen Auswirkungen infolge der Planung
bleiben nach bisheriger Kenntnis auf das Plangebiet und auf sein engeres Umfeld begrenzt. Auf-
grund der Lage am Stadtrand, des ginstigen Bioklimas innerhalb der éstlich und sitdlich benach-
barten Bebauung, der mit der Planung einhergehenden Abrundung und des relativ kleinflachigen
Plangebiets ist das Vorhaben in dieser Lage vertretbar. Die angedachte offene Bauweise dient der
Aufrechterhaltung des gunstigen Bioklimas v. a. im sudlich anschlieRenden Bestand. Positive
kleinklimatische Effekte bewirken insbesondere die planungsrechtliche Sicherung einer ca. 1.600
m?2 grofRen privaten Grinflache im nérdlichen Planbereich sowie die getroffenen Pflanzvorgaben
(Anpflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt standortgerechter heimischer Obstbaume in der
privaten Grunflache, Anpflanzung, fachgerechte Pflege und Erhalt einer standortheimischen frei-
wachsenden Wildstrauch-/Baumhecke sowie die Begriinung von Stellplatzanlagen). Die Belange
des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung werden im Zusammenhang mit der stadtebauli-
chen Abwagung entsprechend gewichtet.

Begriindung der einzelnen Beschlusspunkte:

zu 1.

Die beabsichtigte bauliche Entwicklung wurde am 27.06.2019 in der Bezirksvertretung Dornberg
vorgestellt und hat dort Zustimmung erfahren. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sit-
zung am 03.12.2019 — nach vorheriger Beratung durch die Bezirksvertretung Dornberg am
21.11.2019 — den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. [I/Ba 8 sowie den Beschluss
zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden gefasst (vgl.
Drucksachen-Nr. 9593/2014-2020).

Auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB kann in den beschleunig-
ten Verfahren gemaR § 13a und § 13b BauGB grundsétzlich verzichtet werden; der Offentlichkeit
ist auch dann jedoch eine Maglichkeit zur Unterrichtung und AuRerung einzurdumen (§ 13a (3) Nr.
2 BauGB). Angesichts der auch hier teilweise berthrten nachbarschaftlichen Belange und um die
weiteren Abwagungsmaterialien fir das Planverfahren sachgerecht zu sammeln, wurden die frih-
zeitigen Beteiligungsschritte gemal §§ 3 (1), 4 (1) BauGB auf Grundlage der vorgestellten Vor-
entwurfsplanung fur die Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. |I/Ba 8 trotzdem durchgefuhrt.

Am 28.01.2020 hatte die Offentlichkeit im Rahmen eines Unterrichtungs- und Erdrterungstermins
im Burgerzentrum, Stadtbezirk Dornberg, Wertherstral’e 436 die Gelegenheit, sich Gber die all-
gemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu informieren
und Fragen zur Planung zu stellen. Im Rahmen dieser Veranstaltung wurde der Vorentwurf der
Planung erortert und dazugehorige Fragestellungen beantwortet. Zusatzlich konnten die Unterla-
gen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in der Zeit vom 20.01.2020 bis ein-
schlieBlich dem 07.02.2020 in der Bauberatung des Bauamts der Stadt Bielefeld sowie im Internet
eingesehen werden.

Im Rahmen der Abwagung wurden die Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteiligungsschritten
ausgewertet. Soweit aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, wurden die Anregungen und Hin-
weise in die Planunterlagen eingearbeitet bzw. beriicksichtigt. Die AuBerungen sind mit der jewei-
ligen Stellungnahme der Verwaltung in Anlage A der Vorlage dargelegt.



zu 2. und 3.

Wenn der vorliegende Bebauungsplan Nr. [I/Ba 8 ,Wohnen am nérdlichen Leihkamp* als Entwurf
beschlossen wird, werden die Planunterlagen gemaf § 3 (2) BauGB einschlieBlich der umweltbe-
zogenen Unterlagen flr die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt. Anhaltspunkte, die eine lan-
gere Auslegungsdauer als einen Monat bzw. mindestens 30 Tage erforderlich machen, sind nicht
ersichtlich. Wahrend der o6ffentlichen Auslegung kénnen die Planunterlagen von jedermann einge-
sehen sowie Hinweise und Anregungen zu der Planung vorgetragen werden. Die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB soll parallel zur Offen-
legung des Bebauungsplanentwurfs erfolgen.

zud4:

Die Information der Verwaltung zur Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berich-
tigung gemal § 13a BauGB ist zur Kenntnis zu nehmen. Im wirksamen Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt Bielefeld ist der bebaute Bereich Leihkamp als Wohnbauflache dargestellt, die
vorliegende Erweiterungsflache bisher als Flache fir die Landwirtschaft. Angesichts der ange-
strebten Arrondierung mit einer kleinteiligen, bedarfsgerechten Wohnnutzung wird die geordnete
stadtebauliche Entwicklung eingehalten.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann ge-
maf § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erganzt ist. Vor diesem Hintergrund wird gemal § 13b BauGB i. V. m. § 13a (2) Nr. 2 keine FNP-
Anderung erforderlich. Aufgrund der konkret geplanten Nutzungen im Rahmen eines allgemeinen
Wohngebiets soll der FNP im Wege der Berichtigung mit Darstellung einer ,Wohnbauflache" an-
gepasst werden.

Kurzfassunqg der Planungsziele und -inhalte:

Anlass und Ziele der Planung:

Der Eigentumer der landwirtschaftlichen Flachen im nordwestlichen Randbereich der Siedlung
Leihkamp nérdlich der Babenhauser Stralde ist bereit, diese Flache fir eine Wohnungsbaumal}-
nahme bereitzustellen. Geplant wird eine kleine Hausgruppe mit drei Baukorpern, die als Arron-
dierung der Siedlung hofartig angeordnet und durch einen landschaftstypischen Garten- und Ge-
hdélzsaum gegenlber dem Freiraum abgegrenzt werden sollen. Vorgesehen sind zwei Baukorper
mit jeweils 4 bis 5 Wohneinheiten und ein Baukorper mit voraussichtlich 3 Wohneinheiten im Wes-
ten.

Die Uberplante Flache umfasst etwa 0,49 ha und liegt bisher im Aufienbereich gemal § 35
BauGB. Zur Umsetzung des Planvorhabens wird daher die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich. Das vorgeschlagene Plankonzept Iasst sich als Arrondierung des Siedlungsbereichs
gut in die Ortsrandlage einbinden und dient im Sinne einer erganzenden Bebauung der Schaffung
von dringend bendtigtem Wohnraum im Norden des Stadtgebiets.

Der kleine Siedlungsbereich nérdlich der Babenhauser Strale (L 779) wird beidseits der Stich-
stralle Leihkamp in den letzten Jahren auf Grundlage des § 34 BauGB zunehmend nachverdich-
tet. Der Bereich ist durch Wohnnutzungen und durch die ehemaligen Hofstellen sowie durch Frei-
flachen (Weide) und z. T. groRRere und gut strukturierte Garten gerade auch in der Randlage zum
Freiraum gepragt. Auf dem sudlich angrenzenden Grundstiick Leihkamp Nr. 9 befinden sich
Wohn- und Werkstattgebaude mit einem Karosseriebetrieb mit Kfz-Lackiererei. Im Nordwesten
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schlie3en die Ackerflachen noch direkt an die dort nach Stidosten abknickende Strafe Leihkamp
an, der Bereich eignet sich fir die vorgeschlagene Abrundung.

In der Stadt Bielefeld besteht eine allgemein sehr hohe Nachfrage nach Wohnraum in allen Markt-
segmenten. Angesichts der wachsenden Bedeutung der Stadt auch als Hochschulstandort ist eine
Abschwachung der bereits vorhandenen sehr hohen Nachfrage auch im Norden des Stadtgebiets
nicht absehbar. Die Planung kann insofern dazu beitragen, den anhaltend hohen Wohnungsbe-
darf im Stadtgebiet zu decken.

Erganzend wird Bezug genommen auf die aktuellen Entwicklungen zum Ortsteilentwicklungskon-
zept Babenhausen und auf die entsprechenden Erdrterungen und Beschlussfassungen. Der
Randbereich nordlich der Babenhauser Stralde kommt danach fur die bendtigte Siedlungsentwick-
lung grundsatzlich in Frage. Der vorliegende kleinflachige Arrondierungsbereich kann in diesem
Zusammenhang gut umgesetzt werden, kann aber auch unabhangig von den spateren Entwick-
lungen Uberplant werden. Die vorgeschlagene Arrondierung wird hier aus stadtebaulicher Sicht flr
vertretbar gehalten.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 (3) BauGB ist zur Sicherung der stadtischen Planungs-
ziele an diesem Standort gegeben. Durch die Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. II/Ba 8
kann der Siedlungsbereich Leihkamp arrondiert werden, durch die Mobilisierung der im Randbe-
reich zum Siedlungsbestand liegenden Ackerflache kénnen ca. 12 Wohneinheiten geschaffen und
in eine sinnvolle Ortsrandgestaltung eingebunden werden. Das vorliegende Vorhaben soll ange-
botsorientiert als Bebauungsplan gemaf § 9 BauGB entwickelt werden.

Wesentliches Planungsziel ist die Schaffung von Wohnraum im Norden des Stadtgebiets von
Bielefeld. Hierfur soll die im Grundsatz bereits erschlossene und von 2 Seiten durch Bebauung
gepragte Flache vertraglich in den Siedlungsbereich einbezogen werden. Durch den Bebauungs-
plan Nr. lI/Ba 8 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr das Bauvorhaben mit allen
notwendigen Festsetzungen unter Berlcksichtigung der Nachbarschaften und der Ortsrandlage
geschaffen werden. Prifschwerpunkte liegen mit Blick auf ortliche Gegebenheiten und planungs-
rechtliche Rahmenbedingungen in einer vertraglichen Einbindung in das Umfeld, insbesondere
unter nachbarschaftlichen, verkehrlichen und freiraum-planerischen Aspekten.

Entwurfsplanung/ stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept zum Planentwurf sieht eine hofartig entwickelte Hausgruppe mit drei
Baukdrpern vor, die mit den Giebelseiten nach Norden ausgerichtet werden. Die benachbarte
rickwartige Bebauung im Osten und im Sidwesten wird jeweils als noérdliche und als westliche
Gebaude- bzw. Baugrenze aufgegriffen. Das Vorhabengrundstiick umfasst etwa 4.500 m? (Ge-
samtflache des Plangebiets ca. 4.900 m?, inklusive ca. 400 m? Verkehrsflachen). Fur die drei Ge-
baude mit Stellplatzen, Hof- und Nebenanlagen, Terrassen, Hausgarten etc. werden hiervon rund
2.900 m? bendtigt, rund 1.600 m? werden als Garten- und Wiesenflachen im Norden und Westen
angedacht. Dabei soll entsprechend der vorgeschlagenen Hofstruktur der Randbereich als regio-
naltypische Obstwiese zur Ortsrandeingrinung angelegt werden. Gebaudeanordnung und Ein-
grinung berticksichtigen somit sehr wirksam Umfeld und Freiraum, das aus dem weiteren Aul3en-
bereich sichtbare Bauvolumen kann so deutlich gemindert werden.

Die beiden 6Ostlichen Baukdrper sollen als Mehrfamilienhauser fur jeweils 4 bis 5 Wohneinheiten
konzipiert werden und zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss erhalten. Die
Traufhéhe soll bei maximal etwa 7,5 m, die Firsthéhe bei maximal 12,0 m liegen. Der westliche
Baukorper soll zum AuRenbereich hin h6henmaRig abgestuft werden und bei zwei Vollgeschos-
sen und einem ausbaufahigen Dachraum bis zu 3 Wohneinheiten ermdglichen. Die Hauptbaukdr-
per werden landschaftstypisch mit Satteldachern ausgebildet.

Stellplatz- und Nebenanlagen sollen als Sammelanlagen vorgesehen werden, um die Hofgruppe
mit gemeinsamen Freiflachen attraktiv gestalten zu koénnen. Der angrenzende private Wirt-
schaftsweg soll durch die Vorhabentrager mitgenutzt werden. Die verkehrliche ErschlieRung er-
folgt Uber die Anbindung an die StralBe Leihkamp im Sitdosten, die das Verkehrsaufkommen
durch die zusatzlich geplanten Wohneinheiten angemessen aufnehmen kann. Die Straf3e Leih-
kamp ist im Stiden an die Babenhauser Straflde (L 779) und an die weitere Infrastruktur angebun-
den.



Umweltbelange

Bei der Einbeziehung von Aufenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren gemal § 13b
BauGB i. V. m. § 13a BauGB wird von der Vorgabe der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und
von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten
Belange im Planverfahren inhaltlich zu prifen und in der Abwagung angemessen zu berucksichti-
gen. Die relevanten Umweltbelange werden ausfuhrlich im Rahmen der Begriindung zum Bebau-
ungsplan Nr. ll/Ba 8 ,Wohnen am ndrdlichen Leihkamp® dargelegt und beurteilt (siehe Anlage C).

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.

Die Uberschlagige Prifung mdglicher Auswirkungen anhand der Bewertungskriterien gemafn 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-
weltvertraglichkeitsprifung erforderlich ist.

Kaschel Bielefeld, den
Stadtkammerer



7

Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. l/Ba 8 ,Wohnen am
nordlichen Leihkamp*

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

- Ergebnis der Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der stadti-
schen Fachamter / Ubersicht: Ergéanzungen und Anderungen der
Planunterlagen zum Entwurf

Stand: Entwurf; Mai 2021

Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. llI/Ba 8
,Wohnen am nordlichen Leihkamp*

- Gestaltungsplan

- Nutzungsplan

- Angabe der Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarung und Hinweise

Stand: Entwurf; Mai 2021

Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. l/Ba 8 ,Wohnen am
nordlichen Leihkamp*

- Begrindung

Stand: Entwurf; Mai 2021

o] o) =f >

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

Information Uber die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung (beabsichtigte Berichtigung Nr. 5/2021 ,Wohnen am ndrdlichen
Leihkamp®)

Schwarz-Weil3-Fassung

Stand: Entwurf; Mai 2021
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