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Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Senne 28.09.2023 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 24.10.2023 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erst- und Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/S 71 ,Wohnen Am Waldbad
westlich der Bahnlinie“ fiir das Gebiet dstlich des Diemwegs und westlich der
Bahnlinie Bielefeld/Paderborn

- Stadtbezirk Senne

Aufstellungsbeschluss .
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden

Betroffene Produktgruppe

11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Anderung des bestehenden Planungsrechts, Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Die Auswirkungen auf den Ergebnisplan und den Finanzplan werden im weiteren Verfahren noch ermittelt.

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

/

Hinweis:
Bei der Umsetzung der Planung werden ca. 19 geférderte Wohneinheiten umgesetzt. Das entspricht einer Bruttoge-
schossflache (BGF) von ca. 1.425 gm.

Beschlussvorschlag:

1.

Der Bebauungsplan Nr. I/S 71 ,Wohnen Am Waldbad westlich der Bahnlinie* fir das Gebiet
Ostlich des Diemwegs und westlich der Bahnlinie Bielefeld/Paderborn ist im Sinne des § 30
BauGB aufzustellen. Fir die genauen Grenzen des Plangebietes ist die im Abgrenzungsplan
vorgenommene Eintragung (blaue Linie) verbindlich.

Die Erst- und Neuaufstellung des Bebauungsplanes soll im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a Abs. 1 BauGB (,Bebauungsplane der Innenentwicklung“) durchgefuhrt werden.

Fur die Erst- und Neuaufstellung des Bebauungsplanes 1/S 71 ist die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung gemall § 3 Abs. 1 BauGB und die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage der in der
Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchzufiihren.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB offentlich bekannt zu machen. Dabei
ist gemal § 13a Abs. 3 BauGB darauf hinzuweisen, dass die Erst- und Neuaufstellung im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB er-
folgt.




Finanzielle Auswirkungen:

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fach-
licher Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten eines Investors bearbeitet. Ein stadtebauli-
cher Vertrag zur Kostenibernahme wird hierzu geschlossen. Der Vertrag befindet sich gegenwar-
tig in Erarbeitung. Vom Investor sind auch die Kosten fir erforderliche Fachgutachten (z. B. Arten-
schutz) sowie fir ggf. anfallende vorhabenbedingte ErschlieRungsmalnahmen (z. B. Anschluss
des Vorhabens an die angrenzenden Stral3en) zu Ubernehmen.

Geforderter Wohnungsbau:

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

Diese Entwicklung wird sich gemaf aktuellem Wohnungsmarktbarometer bis 2026 kaum entspan-
nen. Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwohnungsraum sollen entsprechend des
Ratsbeschlusses vom 24.06.2021 (Drucksachen-Nr. 1894/2020-2025) in allen Bebauungsplanen
grundsatzlich 33 % der vorgesehenen Wohneinheiten im Rahmen des 6ffentlich geférderten so-
zialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger Mietbindung, nach Mdglichkeit in mehrgeschossigen
Mehrfamilienhdusern, vorgesehen werden.

Nach derzeitigen Kenntnisstand werden mindestens 19 der neuen Wohneinheiten den Kriterien
des geférderten Wohnungsbaus entsprechen. Im Plangebiet wird nach derzeitigen Planstand eine
Bruttogeschossflache von ca. 5.700 gm realisiert — dementsprechend sind mindestens 1.425 gm
als sozial geférderter Wohnungsbau umzusetzen.

Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen
Vertrag gemall § 11 Abs. 1 BauGB mit der Stadt Bielefeld und dem Investor zum Satzungsbe-
schluss erfolgen.

Baulandstrategie:

Das Bebauungsplanverfahren Nr. I/S 71 soll ohne kommunalen Zwischenerwerb, jedoch mit
Einhaltung aller Regelungen gemal Bielefelder Baulandstrategie aufgestellt werden (Verkauf zum
Bodenrichtwert und Anwendung der Vergaberichtlinie auf 50% der Flachen fir
Wohnbaugrundstucke).

Dies gilt hier ausnahmsweise, da im Plangebiet bereits Planungsrecht tiberwiegend nach § 34
BauGB besteht. Ein Teilbereich (kleiner 1ha) des beabsichtigten Planbereiches ist durch den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. ,I/S2a_Tp1 - Ortsmitte* Gberplant — das Baurecht richtet
sich hier nach § 30 BauGB. Der Projektentwickler verpflichtet sich im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages, die Zielvorstellungen der Stadt Bielefeld umzusetzen und die
Bielefelder Baulandstrategie dementsprechend anzuwenden (Ratsbeschluss vom 11.07.2019,
Drucksachen-Nr. 8656/2014-2020). Fir die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken verpflichtet sich
der Projektentwickler die ,Richtlinie zu Vergabekriterien fiir Wohnbaugrundstiicke im Rahmen der
Bielefelder Baulandstrategie“ gemall dem Ratsbeschluss vom 11.11.2021 (Drucksachen-Nr.
2122/2020-2025) anzuwenden.

Eine abschlieBende, kontrollierende Funktion in Bezug auf die Grundstiicksvergabe wirde dann
durch die Verwaltung erfolgen. Optional bestlinde die Mdglichkeit, dass der Projektentwickler die
Bielefelder Beteiligungs- und Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH (kurz BBVG) fir die Ver-
marktung und Einhaltung der Vergaberichtlinie der in Rede stehenden Baugrundstiucke kosten-
pflichtig beauftragt.

Stadtklimavertraglichkeit:

Das Plangebiet besteht Gberwiegend aus versiegelten Flachen mit einer ehemals gewerblich ge-
nutzten Bebauung. Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes sowie in den Randbereichen sind
kleinere Grun- /Freiflachen, zum Teil mit Gehdlzen bewachsen.

Die Planungshinweiskarte ,Stadtklima“ weist die bereits versiegelten Flachen als ,Flachen ohne
Sanierungsbedarf aus. Die Griunflachen werden als ,Frei- und Grinflachen mit der ersten Schutz-
prioritat® dargestellit.

Im Rahmen der Wohngebietsentwicklung besteht die Chance bereits versiegelte Flachen in Teilen
zu entsiegeln und durch neue Bepflanzungs- und Klimaanpassungsmaflnahmen zu einem positi-
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ven Mikroklima beizutragen. Es wird davon ausgegangen, dass insbesondere die sudlich angren-
zenden Grin- und Freiflachen des Grlinzugs positive Effekte auf das Lokalklima der umgebenden
Siedlungsgebiete haben. Diese werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht einge-
schrankt.

Durch die Entwicklung bereits erschlossener brachgefallener Flachen im Innenbereich, kann eine

Siedlungserweiterung und die weitere Versiegelung von Flachen mit i. d. R. deutlich hdherer 6ko-
logischer Wertigkeit im Au3enbereich vermieden werden.

Begriindung der einzelnen Beschlusspunkte:

zu1i.

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. I/S 71 liegt im Stadtbezirk Senne und umfasst eine
Flache von ca. 1,24 ha. Er liegt 6stlich des Diemwegs und westlich der Bahnlinie Bielefeld/ Pader-
born.

Die Flache stellt eine Gewerbebrache dar - ein Teil der ehemals gewerblich genutzten Hallen wird
derzeit als Boulderhalle zwischengenutzt.

Das Plangebiet liegt heute zum Grofteil im unbeplanten Innenbereich gemalt § 34 BauGB. Der
sudliche Randbereich liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. I/S 2a Tp. 1, der flr diesen Bereich ein Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung festsetzt.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/S 71 soll auf der gewerblichen Brachflache die
Entwicklung eines Wohngebiets mit unterschiedlichen Gebaudetypologien und Wohnformen ent-
sprechend des aktuellen Wohnraumbedarfs vorbereitet werden.

zu 2.

Die Erst- und Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/S 71 dient der Innenentwicklung und der
Nachverdichtung. Die gemaR § 19 Abs. 1 BauNVO versiegelbare Flache liegt unter der maflgeb-
lichen Grenze von 2 ha. Die vorliegende Planung dient nicht der Vorbereitung eines UVP-
pflichtigen Vorhabens, es liegen keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von Natura 2000-
Gebieten vor und es ist nicht von Pflichten zur Vermeidung von schweren Unfallen nach § 50
BImSchG auszugehen.

Die Erst- und Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. I/S 71 kann somit im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13a BauGB durchgefihrt werden.

zu 3./4.

Auf die Durchfihrung einer Umweltprufung gemafd § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines
Umweltberichts nach § 2a BauGB kann bei der Anwendung des § 13a BauGB verzichtet werden.
Die umweltrelevanten Belange werden jedoch auch im Planverfahren nach § 13a BauGB sorgfal-
tig inhaltlich geprift und sind in der Abwagung angemessen zu bericksichtigen. Grundsatzlich
wird erwartet, dass die Planung aus Umweltsicht insgesamt vertretbar ist.

Auf eine frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB kann im beschleunig-
ten Verfahren grundséatzlich verzichtet werden; in einem solchen Fall ist der Offentlichkeit dann die
Mdglichkeit zur Unterrichtung und AuRerung einzurdumen. Angesichts der hier teilweise berihrten
nachbarschaftlichen Belange wird die friihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1BauGB durchge-
fuhrt. Auch sollen durch eine frihzeitige Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGB weitere Abwa-
gungsgrundlagen/-materialien fir das Planverfahren gesammelt und die Erforderlichkeit von ggf.
weitergehenden Fragestellungen im Rahmen von erganzenden Fachgutachten/-planungen (z. B.
Schallschutz, Artenschutz, Entwasserung/Regenriickhaltung) abgestimmt werden. Auf Grundlage
des vorgestellten Vorentwurfs wird die frihzeitige Beteiligung gemall §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs.
1 BauGB durchgefihrt.
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Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Anlass und Ziele der Planung

Der Stadt Bielefeld liegt die Anfrage eines Investors vor, der auf einer knapp 1,1 ha grof3en Teilfla-
che 0stlich des Diemwegs und westlich der Bahnlinie Bielefeld/Paderborn die gewerbliche Brach-
flache, die als Boulderhalle zwischengenutzt wird, durch eine Wohnbebauung ersetzen mdchte.
Geplant ist die Entwicklung eines Wohngebietes mit unterschiedlichen Wohn- und Gebaudetypo-
logien.

Ubergeordnetes Planungsziel ist es, einen Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfes der Stadt
Bielefeld in verschiedenen Wohn-/Hausformen sowohl im freifinanzierten, als auch im sozial ge-
férderten Wohnungsbau zu leisten.

Im Sinne der Innenentwicklung soll dies durch die Mobilisierung einer gut erschlossenen Flache
erfolgen. Die stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets verfolgt die Entwicklung eines neuen
Wohngebiets sowie untergeordnet die bestandsorientierte Sicherung eines bestehenden Wohn-
hauses.

Bei der ehemaligen gewerblichen Nutzung handelte es sich um eine fir sich isolierte Nutzung im
Bereich des Stadtbezirks, sodass aus stadtebaulicher Sicht der Standort fiir eine Wohnbauent-
wicklung besser geeignet ware. Die geplante Wohnnutzung fligt sich in die Umgebung ein.

Die geplante Wohnbebauung soll in Anlehnung an die Umgebung als Allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO entwickelt werden. Diese Gebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Dartber
hinaus ist aber eine gewisse Flexibilitat gegeben und ein vertragliches Nebeneinander von nicht
stérenden Nutzungen maoglich. Diese ,wohnvertragliche Nutzungsmischung“ soll ausdrucklich an-
gestrebt werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. I/S 71 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ent-
wicklung eines Wohngebiets mit allen notwendigen Festsetzungen unter Bericksichtigung der
Nachbarschaft geschaffen werden. Hierzu gehdrt auch der Umgang mit der direkt im Osten an-
grenzenden Bahnstrecke. MalRnahmen zum Schutz vor Larmimmissionen des Schienenverkehrs
sind im weiteren Verfahren zu erarbeiten, um langfristig gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten
zu kénnen.

Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept baut auf den oben beschriebenen Zielen und Rahmenbedingungen
auf und ist im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens stetig zu entwickeln und den Erforder-
nissen anzupassen. Der vorliegende Bearbeitungsstand ist ausdricklich als Vorentwurf zu verste-
hen, der zur Abstimmung der grundsatzlichen Planungsziele dient.

Das Plangebiet wird im nérdlichen Bereich von der Stralle Am Waldbad erschlossen. Von hieraus
soll eine ErschlieBungsstrae in das neue Wohngebiet fuhren, die parallel der Bahnstrecke ver-
lauft und stdwestlich im Plangebiet in einem ErschlieBungs-/Nachbarschaftshof mit Wendemag-
lichkeit endet. Im Eingangsbereich des Plangebiets ist die Eingriinung der Planstrale durch Be-
standsbaume, neu anzupflanzende Baume und Verkehrsbegleitgriin geplant. Zwischen der
Bahntrasse und der Planstralle ist die Anpflanzung neuer Straflenbdume sowie eine durch-
gehende Heckenpflanzung geplant.

Das Wohngebiet Iasst sich in drei Teilbereiche gliedern:

Im schmalen Eingangsbereich des Plangebiets nordlich im Anschluss an der Stralle Am Waldbad
ist die Errichtung einer Hausgruppe in 2-geschossiger Bauweise mit Flachdach geplant. Durch
Vor- und Rickspringe wird eine kleinteilige Gliederung des Baukdrpers erzeugt.

Im weiteren Verlauf sollen stralenbegleitend drei Mehrfamilienhduser in 3-geschossiger Bauweise
mit Flachdach entstehen. Offene Stellplatze bzw. Carports sind entlang der Erschlielungsstralie
vorgesehen. Ein weiteres Mehrfamilienhaus in einer 3-geschossigen Bauweise mit Staffelge-
schoss und Flachdach ist sudlich der ErschlieBungsstralRe ebenfalls mit vorgelagerten Stellplatzen
geplant.
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Die Reihenhausgruppe und die Mehrfamilienhduser sind parallel zur Bahnlinie ausgerichtet, so-
dass von ihnen aufgrund der Anordnung sowie geplanten Gebaudehéhe und -lange eine schallab-
schirmende Wirkung auf die dahinterliegende Bebauung ausgeht. Aufgrund dieser gewahlten
stadtebaulichen Anordnung liegen die besonders schutzwirdigen Wohn- und Schlafrdume sowie
die privaten AuRenrdume auf der larmabgewandten Seite.

Den dritten Teilbereich bilden Einzel- und ggf. Doppelhduser in 2-geschossiger Bauweise mit
Flachdach, die sich zum einen um den ErschlieBungs-/Nachbarschaftshof gruppieren und zum
anderen in zweiter und dritter Reihe hinter den Mehrfamilienhdusern liegen. Diese werden tlw.
Uber eine voraussichtlich private Zuwegung ausgehend vom ErschlieBungs-/Nachbarschaftshof in
Richtung Norden erschlossen. Die Anordnung der Gebaude ergibt sich aus dem konischen Ver-
lauf des Plangebiets. Die Ausrichtung der privaten Garten erfolgt Uberwiegend in Westen auf der
larmabgewandten Seite. Fur die Bebauung sldlich der Erschlieungsstral’e sind private Garten
mit Sutdausrichtung vorgesehen. Somit grenzen die privaten Garten an die Grunlandstrukturen
des sudlich gelegenen Griinzugs entlang des Toppmannsbach an.

Zur Regenwasserableitung aus dem Plangebiet sind im Suden Richtung Toppmannsbach zwei
offene Graben auf privaten Grundstiicken geplant, die durch Geh-, Fahr-, Leitungs- Betretungs-
und Unterhaltungsrechte zugunsten der Stadt sowie der Ver- und Entsorgung gesichert werden
und ggf. auch zur Unterhaltung der angrenzenden Freiflachen dienen sollen.

Insgesamt sieht die vorliegende Planung die Errichtung eines Wohngebiets mit unterschiedlichen
Haus- und Wohnformen vor, die sich in ihrer Hohenentwicklung und Kubatur in die vorhandene
Umgebung einfigen. Eine umfassende Durchgriinung des neuen Wohngebiets soll mit Blick auf
Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen und Hecken, der Gestaltung von unbebauten Fla-
chen und zur Dachbegrinung erfolgen.

Nach vorlaufigen Schatzungen kdnnen im Plangebiet etwa 54 - 60 neue Wohneinheiten geschaf-
fen werden.

Oberbiirgermeister Bielefeld, den

Clausen
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Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

A

Erst- und Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/S 71 ,,Woh-
nen Am Waldbad westlich der Bahnlinie* fiir das Gebiet 6stlich
des Diemwegs und westlich der Bahnlinie Bielefeld/Paderborn

- Vorentwurf (ohne Mal3stab)
- Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen

- Sonstige Hinweise

Stand: Vorentwurf; August 2023

Erst- und Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/S 71 ,Woh-
nen Am Waldbad westlich der Bahnlinie* fiur das Gebiet ostlich
des Diemwegs und westlich der Bahnlinie Bielefeld/Paderborn

- Allgemeine Ziele und Zwecke

Stand: Vorentwurf; August 2023
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