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600.32 Bauamt, 13.08.2024, 51- 36529 8415/2020-2025

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Stieghorst 12.09.2024 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 17.09.2024 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,,Masurenweg,,
Stadtbezirk Stieghorst -

Entwurfs- und Veroffentlichungsbeschluss

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

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Fir die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplanten éffentlichen Entwasserungseinrich-
tungen entstehen entsprechend einer derzeitigen, Uberschlagigen Schatzung Folgekosten in Héhe
von jahrlich ca. 3.200 € fur den Umweltbetrieb.

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

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
Bezirksvertretung Stieghorst 19.10.2023 TOP 8/ Stadtentwicklungsausschuss 24.10.2023 TOP 25.2 (Drucksachen-Nr.
6396/2020-2025)

Hinweis:

Das Bauleitplanverfahren unterliegt nicht der Bielefelder Baulandstrategie.

Die Quote von mindestens 33% der Wohneinheiten (mind. 25 % der Bruttogeschossflachen (BGF)) fur den 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau im Baugebiet ,Masurenweg® wird umgesetzt. Mit vorliegender Planung kdnnen ca. 140 neue
Wohneinheiten (ca. 3.200 m? geférderte BGF bzw. nach derzeitigem Stand 46 W ohneinheiten) entstehen.

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Stieghorst empfiehlt und der Stadtentwicklungsausschuss beschlief3t:

1. Der Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg®, fir das Gebiet nordlich der Detmolder Stra-
Re und o6stlich der Stieghorster Stralle, wird mit dem Text und der Begriindung als Entwurf be-
schlossen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplans ist mit der Begrindung und den wesentlichen umweltbezo-
genen Stellungnahmen flr die Dauer eines Monats, mindestens jedoch 30 Tage, gemaf § 13a
in Verbindung mit § 3 Absatz 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) im Internet zu verdéffentlichen.
Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet sind die Unterlagen gemall § 3 Absatz 2 Satz 2
BauGB offentlich auszulegen. Die Internetadresse und die Dauer der Verdffentlichungsfrist
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sind gemal § 3 Absatz 2 Satz 4 Halbsatz 1 BauGB mit den weiteren Hinweisen nach Halbsatz
2 vor Beginn der Veroffentlichungsfrist ortstblich 6ffentlich bekannt zu machen.

3. Parallel zur Auslegung sind die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal’ §
4 Absatz 2 BauGB zu beteiligen.

4. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge einer Berichtigung gemal § 13a Absatz 2 Nummer 2
BauGB fir den gleichen Geltungsbereich anzupassen.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative des Investors veranlassten Planung und
durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen 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. Zudem ist vor Satzungsbeschluss ein ErschlieBungsvertrag zwischen dem
Investor und der Stadt Bielefeld zu schlie3en.

Kosten technische ErschlieRung:

Fir die Unterhaltung der im Bebauungsplangebiet geplanten 6ffentlichen Entwasserungs-
einrichtungen entstehen entsprechend einer derzeitigen, Uberschlagigen Kostenschatzung
Folgekosten in Hohe von jahrlich ca. 3.200 € fur den Umweltbetrieb.

Geforderter Wohnungsbau:

Um zur Deckung des Bedarfs an kostenglnstigem Wohnraum beizutragen, soll mit der vorgese-
henen Planung ein Anteil des geférderten Wohnraums vor allem in Mietwohnungen umgesetzt
werden. Entsprechend der voraussichtlichen ca. 140 neuen Wohneinheiten und der politischen
Beschlusslage von mindestens 33 % sind nach derzeitigem Stand 47 Wohneinheiten o&ffentlich
gefdérdert zu errichten. Bezogen auf die Bruttogeschossflache (BGF) ist eine Quote von 25 % zu
realisieren. Dies entspricht ca. 3.200 m? geforderter BGF. Eine detaillierte Regelung zur Umset-
zung und Sicherung der Quote erfolgt in einem stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 Absatz 1
BauGB mit der Stadt und dem Investor zum Satzungsbeschluss.

Baulandstrategie:

GemalR der Tischvorlage fur die Ratssitzung am 11.07.2019, Drucksachennummer 8656/2014-
2020; TOP 16 ,Bielefelder Baulandstrategie® fallt die Flache nicht unter die Regelungen der Bau-
landstrategie.

Stadtklimavertraglichkeit:
Die Stadtklimaanalysekarte der Stadt Bielefeld trifft zu dem Plangebiet folgende Aussagen:

Im Hinblick auf die Kaltluftfunktion befindet sich entlang der Detmolder Stralle eine Luftleitbahn.
Diese erstreckt sich tUber eine Strecke von etwa 65 Metern innerhalb des Plangebiets. Des Weite-
ren befindet sich auf der Héhe des Stralienstiches der Stieghorster StralRe ein Kaltlufteinwirkbe-
reich innerhalb der Bebauung. Bezlglich des Sanierungsbedarfs im Siedlungsbestand wird das
Plangebiet gemal Planungshinweiskarte wie folgt bewertet (Bewertung gemaR Prioritat 1-5): Der
Groliteil der Flache wird mit einem Sanierungsbedarf der 3. Prioritat bewertet. Das dstliche Flur-
stlick Nr. 3469 wird mit einem Sanierungsbedarf der 2. Prioritat gewertet. Nordlich des Masuren-
weg wird die Flache mit einem Sanierungsbedarf der 1. Prioritat gewertet.




Es gilt darauf hinzuweisen, dass es sich bei dem Klimaanpassungskonzept der Stadt Bielefeld um
eine gesamtstadtische Betrachtung handelt, die auf einem Ubergeordneten Maf3stab erfolgt, wah-
rend bei der Entwicklung des Plangebiets eine kleinrdumige Betrachtung erfolgt. Auf der vorlie-
gend kleinrdumig zu betrachtenden Planungsebene werden entsprechende Regelungen getroffen,
die eine klimavertragliche Entwicklung des Plangebiets unterstutzen. Die Belange des Klima-
schutzes sowie der Klimaanpassung werden im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Abwa-
gung entsprechend gewichtet. Hierzu wird insbesondere auf die ausfihrliche Darlegung in Kapitel
6.6 ,Klimaschutz und Klimaanpassung® der Begrindung verwiesen.

Begriindung der einzelnen Beschlussvorschlage:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg” ist die Schaffung von pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Nachnutzung eines ehemaligen Gewerbestandorts hin
zur Entwicklung eines Wohnquartiers beabsichtigt. Damit einher geht die Nachverdichtung dieses
bestehenden, innerstadtischen Siedlungszusammenhangs in Bielefeld-Stieghorst.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld hat in seiner Sitzung am 24.10.2023 den
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg“ sowie den Beschluss
zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden gefasst. Weil es
sich bei der Flache gemaR § 13a BauGB um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, kann
das Bauleitplanverfahren in einem beschleunigten Verfahren durchgefihrt werden. Der Bebau-
ungsplan kann und soll somit ohne Umweltprifung, Umweltbericht und mit einer Berichtigung (An-
lage D) anstatt einer Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans aufgestellt werden. Gleich-
wohl sind die Umweltbelange umfassend zu prifen und in den Planunterlagen zu bericksichtigen.

Im Rahmen der Abwagung wurden die Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteiligungsschritten
ausgewertet (Anlage A1). Soweit aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, wurden die Anregun-
gen und Hinweise in die Planunterlagen eingearbeitet bzw. berticksichtigt.

Zum Entwurf wurden die erforderlichen Gutachten und gutachterliche Stellungnahmen zu den
Themenbereichen Schall und Baumeinmessung/ Vegetationskartierung erarbeitet und in Festset-
zungen und Begrundung eingearbeitet.

Die Verwaltung schlagt nun vor, den vorliegenden Entwurf zu beschlie®en, anschlielend geman
des § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB im Internet zu veréffentlichen und zusatzlich auszule-
gen sowie die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange zu beteiligen. Anhaltspunkte
fur eine langere Auslegung bzw. Verodffentlichung als einen Monat, mindestens jedoch 30 Tage,
liegen nicht vor.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Bielefeld strebt einen flachensparenden Umgang mit Grund und Boden an, indem Neu-
versiegelungen begrenzt und brachliegende Flachen, die im Siedlungszusammenhang liegen,
revitalisiert werden. Zusatzlich besteht gemall Wohnungsmarktbarometer der Stadt Bielefeld eine
andauernde Nachfrage nach Wohnraum, wahrend es gleichzeitig an verfugbaren Wohnbaufla-
chen mangelt. Mit der vorliegenden Planung wird den vorangestellten Intentionen und Anforde-
rungen gefolgt.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, Wohnraum zu schaffen, der ein breitgefachertes Angebot an
Wohnformen bietet, quartiersbildende Elemente beriicksichtigt und sich gesamtraumlich in die
Umgebung einflgt. Fir den Hauptteil des Plangebiets ist bislang ein Gewerbe- und Industriege-
biet in Insellage festgesetzt. Mit dem Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,Masurenweg“ soll daher als
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Erganzung des Umfelds Baurecht fir eine Wohnbebauung geschaffen werden. Die Weiterverfol-
gung einer gewerblichen Nutzung ist vor dem Hintergrund der angrenzenden Nutzungen nicht
umsetzbar.

Es werden voraussichtlich ca. 140 neue Wohneinheiten geschaffen, darunter entsprechend der
politischen Beschlusslage mit mindestens 33 % (nach derzeitigem Stand 47 Wohneinheiten) fur
den offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbau. Bezogen auf die Bruttogeschossflache
(BGF) ist eine Quote von 25 % zu realisieren. Dies entspricht ca. 3.200 m? geforderter Bruttoge-
schossflache.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet umfasst eine Grélze von rund 3,5 ha und liegt zu grof3en Teilen brach, da der ge-
werbliche Altbestand bereits abgebrochen wurde. In den sidlichen, sudostlichen und ndrdlichen
Randbereichen befinden sich vorrangig bestehende Wohnnutzungen und untergeordnet gewerbli-
che Nutzungen. Die Bestandsgebdude im Suden sollen planungsrechtlich gesichert werden. Im
Osten (Ortsvermittlungsstelle der Telekom) und im Norden (Druckerei) sollen nach Aussagen der
Betreiber/ Eigentiimer die heutigen Nutzungen flr eine bislang unbestimmte Zeit weiter betrieben,
dann jedoch auch zugunsten von Wohngebietsnutzungen verandert werden. Die Bestandsstralle
.Masurenweg"“ soll in ihrer Parzelle erhalten und mit dem im Plangebiet im Stden vorhandenen,
von der Stieghorster Stralle ausgehenden Stich zu einer Umfahrt verbunden werden.

Im gesamten Plangebiet liegt ein leichtes stetiges Gefalle nach Norden vor. Der sudliche Randbe-
reich des Plangebiets stellt mit einer H6he von ca.132,5 m Uber Normalhéhenull (i. NHN) den
hdchsten Punkt dar. Der niedrigste Punkt des Plangebiet befindet sich im Nordwesten. Die Hohe
belauft sich hier auf ca. 127,0 m 0. NHN. Insgesamt ergibt sich somit im gesamten Plangebiet ein
Hohenunterschied von ca. 5,5 m.

Entwurfsplanung / stadtebauliches Konzept

Es ist vorgesehen, die nordliche und zentrale Teilflache des Plangebiets als Allgemeines Wohn-
gebiet zu entwickeln und die sudliche Teilflache planungsrechtlich als Mischgebiet beizubehalten.
Aus den ortlichen Rahmenbedingungen und aktuellen Anforderungen abgeleitet, stehen hierbei
insbesondere folgende Zielsetzungen im Vordergrund:

» Erganzung des bestehenden Wohnumfelds.

= Erhalt und planerische Sicherung des Gebaudebestands am sidlichen/ stidéstlichen Plan-
gebietsrand (Gebauderiegel, Einzelhaus).

= Quartiersbildung durch Begegnungsraume und einen baulichen Gestaltungszusammen-
hang.

= Nachbarschaften sollen Platz fur Aufenthalts- und Begegnungsrdume bieten und sind
durch das Fullwegenetz miteinander zu verbinden.

» Bendtigte Stellplatzflachen fur Kraftfahrzeuge sind mdglichst separat in den &ulleren
Randbereichen der Baugrundsticke und ohne gréRRere optische Prasenz im Ortsbild vor-
zusehen. Ferner ist der Verkehr in den Wohnbereichen gezielt zu begrenzen.

= Berucksichtigung von Aspekten einer klimagerechten Stadtentwicklung.

Die maximalen Héhen der zukilinftigen Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten sind an die
umliegenden Gebdude angepasst und umfassen groftenteils drei Vollgeschosse. In den nordli-
chen Bereichen des Plangebiets sind dartUber hinaus Staffelgeschosse durch eine entsprechende
Festsetzung der maximalen Gebdudehdéhe mdglich. Innerhalb der geplanten Ringerschlie3ung
wird durch die Anordnung der Gebaude und die gezielte Trennung von Autoverkehr und FuRRgan-
gerbereichen ein beruhigter Bereich erzielt. Geschaffen wird hier eine zentrale Multifunktionsfla-
che, die nachbarschaftsbezogen attraktive Aufenthalts- und Begegnungsraume ermdglicht. Durch
Wegeverbindungen wird ihre Erreichbarkeit fliir das gesamte Plangebiet gewahrleistet und eine
Verzahnung mit dem &stlich und nérdlich gelegenen 6rtlichen Full- und Radwegenetz hergestellt.

Das Konzept der inneren, verkehrlichen ErschlieBung zielt darauf ab, keine zusatzliche Belastung
des Kreuzungsbereichs Stieghorster Stralle/ Detmolder Stralle zu erzeugen. Hierzu wird der An-
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satz verfolgt, LKW- und PKW-Verkehre nur im Siden in das Wohnquartier einfahren zu lassen.
Ihnen ist es vorrangig zu ermoglichen, in Vorwartsfahrt und ohne zu wenden das Quartier im Nor-
den wieder zur Stieghorster Stralle zu verlassen. Der Bebauungsplan bereitet dies durch die
Festsetzung von Flachen fur 6ffentliche Verkehrsflachen vor. Die Ausfuhrung des geplanten Ver-
kehrskonzepts (Lage, Abmessungen, Beschilderung, etc.) erfolgt im Rahmen der Ausbauplanung.
Diese ist vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans durch das Amt fir Verkehr zu erstellen.

Auf das Plangebiet wirkt der Verkehrslarm der anliegenden Detmolder Stral3e ein, hier insbeson-
dere der des Kreuzungsbereichs Detmolder/ Stieghorster Stralle. Zudem sind Larmeinwirkungen
gewerblicher Nutzungen zu beachten (Druckerei im noérdlichen Teilbereich, gewerbliche Stellplat-
ze des sudlichen Gebauderiegels). Daher wurden hierzu gutachterliche Untersuchungen ange-
stellt. Die Ergebnisse sind umfassend eingearbeitet, bei der Abwagung des Nebeneinanders von
Wohnnutzungen und Larmquellen bericksichtigt und, sofern erforderlich, in Festsetzungen Uber-
fuhrt worden.

Um auf der Ebene der vorliegenden Bauleitplanung den verkehrlich bedingten Beeintrachtigungen
weiter zu begegnen, erfolgen als Konfliktlésung Festsetzungen zum passiven Schallschutz (Larm-
pegelbereiche gemall DIN 4109). Darlber hinaus ist es erforderlich, die schalltechnische Ab-
schirmung durch einen Gebauderiegel entlang der Detmolder Stral’e auch zukiinftig zu gewahr-
leisten (Baulinie, geschlossene Bauweise, Mindestgebaudehohe etc.). Im Ergebnis sind durch die
getroffenen Festsetzungen dieses Bebauungsplans gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wahrt. Es handelt sich somit um eine vertragliche Erganzung der bestehenden Siedlungsbereiche.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers ist weiterhin durch das 6ffentliche Kanalnetz
und die Einleitungsstelle 7/37 in den Baderbach vorgesehen. Grundsatzlich ist zu erwarten, dass
sich aufgrund der Entsiegelungen ehemals gewerblich genutzter Flachen die abzuleitenden Nie-
derschlagsmengen in relevanter Grofe verringern werden. Im Hinblick auf weitere Malinahmen,
die ebenfalls der Rickhaltung und teilweise der Verdunstung des Niederschlagswassers dienen,
trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zu Dachbegriinung, wasserdurchlassiger Oberflachenbe-
festigung und Multifunktionsflachen (u. a. temporarer Auffangbereich bei Starkregenereignissen).

Beigeordnete(r) Bielefeld, den

Moss




6

Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,,Masurenweg*

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

- Ergebnis der Auswertung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren /
Ubersicht: Erganzungen und Anderungen der Planunterlagen zum
Entwurf

Stand: Entwurf; Juli 2024

Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,,Masurenweg“

- Nutzungsplan
- Angabe der Rechtsgrundlagen
- Textliche Festsetzungen, Hinweise

Stand: Entwurf, Juli 2024

Bebauungsplan Nr. 111/4/25.01 ,,Masurenweg*
- Begrindung

Stand: Entwurf; Juli 2024

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

- Information Uber die Anpassung des Flachennutzungsplanes im
Wege der Berichtigung (beabsichtigte Berichtigung Nr. 1/2024 ,Ma-
surenweg”) — Farb-Fassung

Stand: Entwurf; Mai 2024

Hinweis / Anmerkung:

Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Gutachten, gutachterliche Stellungnahmen

etc. herangezogen:

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.

111/4/25.01 ,Masurenweg“ der Stadt Bielefeld, BLP-24 1026 01, AKUS GmbH, 08.03.2024.

Vegetationskartierung und Baumeinmessung, Greiwe und Helfmeier, Oelde, Mé&rz 2024.

Vegetationskartierung/Vitalitdt der Bdume Bebauungsplanverfahren 111/4/25.01 ,Masurenweg, Umweltamt — Abteilung

Umweltplanung, 31.07.2024.

Lageplan zum Baumbestand, Vermessungsbliro Gunnar Méller, 17.04.2024.
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