Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.32 Bauamt, 09.08.2024, 51-3234 8397/2020-2025

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Heepen 05.09.2024 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 17.09.2024 Offentlich
Rat der Stadt Bielefeld 26.09.2024 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Bebauungsplan Nr. lll/A 19 "KanzelstraBe / StudiostrafRe"
- Stadtbezirk Heepen -

Satzungsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Satzungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Uberschléagige Kostenschatzung, erstellt auf der Basis des Entwurfs

- Unterhaltung des aufgewerteten Spielplatzes: ca. 3.024,- €/Jahr
- Miet- und Pachtzahlungen des Umweltamtes an den ISB: ca. 534,- €/Jahr

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

BV Heepen, 13.09.2018; TOP 28; nd

Aufstellungsbeschluss: .
BV Heepen, 28.11.2019, TOP O12
StEA, 03.12.2019, TOP O 20.2, Drucksachen-Nr. 9615/2014-2020

Entwurfsbeschluss:
BV Heepen, 07.10.2021, TOP 08
StEA, 02.11.2021, TOP 20,2 Drucksachen-Nr. 2296/2020-2025

erneuter Entwurfsbeschluss:
BV Heepen: 20.04.2023, TOP 06.1
StEA, 02.05.2023, TOP 4.10, Drucksachen-Nr. 5365/2020-2025

Hinweis:
Bei der Umsetzung der Planung kénnen auf dem Geldnde der evang.-luth. Kirche ca. 25 - 30 Wohneinheiten entstehen.
Es sollen mindestens 25% mit Mitteln der 6ffentlichen Wohnraumférderung errichtet werden.




Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Heepen und der Stadtentwicklungsausschuss empfehlen, der Rat
der Stadt Bielefeld beschlieft:

1. Die AuRerungen aus den friihzeitigen Beteiligungen gemaR §§ 3 (1) und 4 (1)
Baugesetzbuch (BauGB) werden zur Kenntnis genommen und die Einarbeitung in die
Planung gemaly Anlage A1 wird gebilligt.

2. Die Stellungnahmen der Offentlichkeit unter der Ifd. Nr. 1a, 1b, 1d, 1f, 1h, 1j zum Entwurf
werden gemall Anlage A2 Punkt 1 zur Kenntnis genommen.

Den Stellungnahmen der Offentlichkeit Ifd. Nr. 1c, 1e, 1g, 1i zum Entwurf wird geméan
Anlage A2 Punkt 1 nicht gefolgt.

Die Stellungnahmen der Deutschen Bahn AG — DB Netz (Ifd. Nr. 2.5c), der
Bezirksregierung Detmold Dezernat 33 (Ifd. Nr. 2.7a, 2.7b), der Deutschen Telekom
Technik GmbH (Ifd. Nr. 2.10a-d), der Stadtwerke Bielefeld (Iffd. Nr. 2.12) und der
Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt NRW e.V. (Ifd. Nr. 2.37a, 2.37e-g, 2.37i)
zum Entwurf werden gemafd Anlage A2 Punkt 2 zur Kenntnis genommen.

Der Stellungnahme der Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt NRW e.V. (Ifd. Nr.
2.37b, 2.37d) zum Entwurf wird gemal Anlage A2 Punkt 2 gefolgt.

Der Stellungnahme der Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt NRW e.V. (Ifd. Nr.
2.37c, 2.37h) zum Entwurf wird gemaf Anlage A2 Punkt 2 nicht gefolgt.

3. Die von der Verwaltung vorgeschlagenen Anderungen und Ergénzungen zu den textlichen
Festsetzungen und zur Begriindung des Bebauungsplanes werden gemafl Anlage A2
Punkt 3 beschlossen.

4. Die Stellungnahmen der Offentlichkeit (Ifd. Nr. 1a-e, 1g, 1i, 1k, 1m) zur erneuten
Beteiligung werden gemafl Anlage A3 Punkt 1 zur Kenntnis genommen.

Den Stellungnahmen der Offentlichkeit (Ifd. Nr. 1f, 1h, 1j, 11) wird gemaR Anlage A3 Punkt
1 nicht gefolgt.

Die Stellungnahmen der Bezirksregierung Detmold (Ifd. Nr. 2.7a-c), der Deutschen
Telekom (Ifd. Nr. 2.10a), der Vodafone NRW GmbH (Ifd. Nr. 2.11a) und der
Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt NRW e.V. (Ifd. Nr. 2.36a, 2.36e, 2.36f)
werden gemafl Anlage A3 Punkt 2 zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme der Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt NRW e.V. (Ifd. Nr.
2.36d, 2.36¢g) wird gemal Anlage A3 Punkt 2 zurlickgewiesen.

Der Stellungnahme des LWL — Archéologie fur Westfalen (Ifd. Nr. 2.29a) wird geman
Anlage A3 Punkt 2 gefolgt.

5. Die von der Verwaltung vorgeschlagenen Anderungen und Ergénzungen zu den textlichen
Festsetzungen und zur Begrindung des Bebauungsplanes werden gemafl Anlage A3
Punkt 3 beschlossen.

6. Der Bebauungsplan Nr. llII/A 19 "Kanzelstrale/Studiostralle" fir das Gebiet sudlich der
KafkastralRe und noérdlich der Studiostralle mit dem Gelande der evangelischen Kirche
Altenhagen wird gemall § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen, die Begriundung wird
zur Kenntnis genommen.

7. Der Beschluss des Bebauungsplanes ist gemal § 10 (3) BauGB ortsublich o&ffentlich
bekannt zu machen. Der Bebauungsplan mit Begrindung ist gemalt § 10 (3) BauGB
bereitzuhalten.

Finanzielle Auswirkungen

Die vorliegende Neuaufstellung des Bebauungsplanes beruht auf einer privaten Initiative zur
Realisierung einer Nachverdichtung im Ortsteil Altenhagen innerhalb einer festgesetzten
Gemeinbedarfsflache. Der Investor hat sich vertraglich bereit erklart, die flr dieses Verfahren
anfallenden Kosten zu Ubernehmen. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird durch ein
externes Planungsburo erarbeitet und fachlich vom Bauamt der Stadt Bielefeld begleitet.
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Die im Plangebiet moglichen 25 - 30 Wohneinheiten erzeugen einen zusatzlichen offentlichen
Spielflachenbedarf. Fir die Aufwertung eines sudlich angrenzenden Spielplatzes fallen nach
derzeitiger Ermittlung Kosten in Hohe von 43.200 € an. Diese werden vom Investor vollstandig
getragen. Die Ubernahme der Kosten wurde vertraglich innerhalb des zum Satzungsbeschluss
abzuschlielenden stadtebaulichen Vertrages gesichert. Die Folgekosten fir den Umweltbetrieb
der Stadt Bielefeld belaufen sich flir die Pflege / Unterhaltung des Spielplatzes auf etwa 3.024 € /
Jahr. Fur das Umweltamt ergeben sich dadurch jahrliche Pacht- und Mietzahlungen von ca. 534 €
/ Jahr an den Immobilienservicebetrieb.

Geforderter Wohnungsbau

Die Anwendung der 25%-Regelung fur den o6ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbau mit
langfristiger Mietbindung wird in einem erganzenden stadtebaulichen Vertrag zwischen dem
Investor und der Stadt Bielefeld geregelt. Damit sollen von insgesamt ca. 25 - 30 neuen
Wohneinheiten auf dem Kirchengeldande mindestens 25 % mit Mitteln der O&ffentlichen
Wohnraumfoérderung errichtet werden. Der forderpflichtige Anteil belauft sich somit auf mindestens
7 Wohneinheiten.

Baulandstrategie

Diese Planung wurde bereits als Vorhaben von besonderer Bedeutung am 13.09.2018 in der
Bezirksvertretung Heepen und damit deutlich vor dem Grundsatzbeschluss ,Bielefelder
Baulandstrategie“ (Drucksachen-Nr. 8656/2014-2020, Anlage 3) vorgestellt, so dass dieser hier
keine Anwendung findet.

Stadtklimavertraglichkeit

Die Planungshinweiskarte des Klimaanpassungskonzeptes der Stadt Bielefeld weist flr das
Plangebiet keinen Sanierungsbedarf sowie einen Kaltluftwirkbereich innerhalb der Bebauung aus.
Die Belange des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung sind in der Abwagung und
Ausgestaltung des stadtebaulichen Entwurfs eingeflossen.

Begriindung der einzelnen Beschlusspunkte

zu 1.

Der Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan sowie der Beschluss zur Durchfihrung der
frGhzeitigen Beteiligung gem. §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB wurden am 03.12.2019 durch den
Stadtentwicklungsausschuss gefasst.

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der Behdrden wurde vom
20.12.2019 - 10.02.2020 durchgefuhrt. Die frihzeitige Burgerbeteiligung wurde vom 20.01. -
07.02.2020 durchgefinhrt.

Nach Auswertung der in diesem Verfahrensschritt vorgetragenen Stellungnahmen und
Anregungen wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 11I/A19 weiter ausgearbeitet. Hierbei
wurden die Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren, soweit erforderlich, bertcksichtigt und in
die Planunterlagen eingearbeitet. Die wesentlichen Inhalte der AuRerungen zur friihzeitigen
Beteiligung werden nach Themenbereichen geordnet mit der jeweiligen Stellungnahme der
Verwaltung in der Anlage A1 der Vorlage wiedergegeben.

Dartber hinaus wurde ein Fachgutachten (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag) erstellt und das
Ergebnis entsprechend im Entwurf des Bebauungsplanes beriicksichtigt.




zu 2. - 3.:

Der Entwurfsbeschluss wurde vom Stadtentwicklungsausschuss am 02.11.2021 gefasst. Die
Entwurfsoffenlage gem. § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 03.01.2022 - 03.02.2022 statt. Die
Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 (2) BauGB mit Schreiben
vom 08.12.2021 um Stellungnahme bis zum 21.01.2022 gebeten.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. IlI/A 19 ist eine Stellungnahme
aus der Offentlichkeit eingegangen. Zum Bebauungsplan wurden aus der Offentlichkeit im
Wesentlichen Anregungen und Bedenken vorgetragen zu:

e den geplanten Dachformen

e der Anordnung der Baufelder

e der Begrenzung der Breite der Baukorper
Die Anregungen sind in ausfihrlicher Form in Anlage A2 Punkt 1 dargestellt.

Von den Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange wurden neben allgemeinen und
redaktionellen Hinweisen im Wesentlichen Anregungen und Bedenken vorgetragen zu:

e dem Artenschutz

o der Geschossigkeit der geplanten Gebaude

e den Schottergarten bzw. exotischen Arten
Die Anregungen sind in ausfuhrlicher Form in Anlage A2 Punkt 2 dargestellt.

Die von den verwaltungsinternen Fachabteilungen vorgetragenen Anregungen und Hinweise
wurden, soweit erforderlich, in die Planunterlagen aufgenommen. Zum Teil wird den Anregungen
und Bedenken nicht gefolgt. Das Ergebnis ist im Einzelnen aus der Anlage A2 Punkt 3
ersichtlich.

Die vorgenommenen Anderungen und Ergénzungen hatten Auswirkungen auf die Grundziige der
Planung, da sich im ndrdlichen Teilbereich des Bebauungsplanes nach der Offenlage die
Zweckbestimmung der Verkehrsflache geandert hat. Aus einer offentlichen Verkehrsflache wurde
eine private. Um die Durchwegbarkeit fur die Offentlichkeit trotzdem sicherzustellen, wurde ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Somit war ein erneuter
Beteiligungsschritt erforderlich.

zud4.-5.:

Der erneute Entwurfsbeschluss wurde vom Stadtentwicklungsausschuss am 02.05.2023 gefasst.
Die erneute Entwurfsoffenlage gem. § 4a (3) und § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 21.07.2023 —
28.08.2023 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden gem. § 4a (3)
und § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom 11.07.2023 um Stellungnahme bis zum 23.08.2023
gebeten.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. IlI/A 19 ist eine Stellungnahme
aus der Offentlichkeit eingegangen. Zum Bebauungsplan wurden aus der Offentlichkeit im
Wesentlichen Anregungen und Bedenken vorgetragen zu:

e dem stadtebaulichen Konzept

e der Anordnung der Baufelder

e Grin- und Freiflachen
Die Anregungen sind in ausfuhrlicher Form in Anlage A3 Punkt 1 dargestellt.

Von den Behodrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden neben allgemeinen und
redaktionellen Hinweisen im Wesentlichen Anregungen und Bedenken vorgetragen zu:

e der Entwasserung

e dem Verkehr

o der nachhaltigen Energieerzeugung
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Die Anregungen sind in ausfihrlicher Form in Anlage A3 Punkt 2 dargestellt.

Die von den verwaltungsinternen Fachabteilungen vorgetragenen Anregungen und Hinweise
wurden, falls erforderlich, in die Planunterlagen aufgenommen. Zum Teil wird den Anregungen
und Bedenken nicht gefolgt. Das Ergebnis ist im Einzelnen aus der Anlage A3 Punkt 3
ersichtlich.

Die vorgenommenen Anderungen und Erganzungen haben ausschlieRlich redaktionellen oder
klarstellenden Charakter. Die Grundziige der Planung werden durch die Anpassungen nicht
berthrt. Es war daher kein erneuter Beteiligungsschritt erforderlich.

zZub.-7.:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt
Bielefeld Uberwiegend als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kirchliche Einrichtung®
und im Norden zu einem kleineren Teil als Wohnbauflache dargestellt. Die in der Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. IlI/A 19 ,Kanzelstrale / Studiostrafle” vorgesehenen Allgemeinen
Wohngebiete lassen sich aus der FNP-Darstellung nicht entwickeln. Ein Bebauungsplan, der von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt worden ist. Der FNP
wird im Wege der Berichtigung angepasst. Ziel der Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist
die Darstellung als Wohnbauflache.

Unter Bertcksichtigung der vorgenannten Punkte empfiehlt die Verwaltung den Bebauungsplan
Nr. llI/A 19 "KanzelstralRe / Studiostral3e" fir das Gebiet sudlich der Kafkastral’e und noérdlich der
StudiostralRe mit dem Gelande der evangelisch-lutherischen Kirche Altenhagen gemafR § 10
BauGB als Satzung zu beschlieBen. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ist
anschlielend gemafl § 10 (3) BauGB ortsublich bekannt zu machen und zu jedermanns Einsicht
bereitzuhalten.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte

Anlass und Ziele der Planung

Anlass fur die Planung ist, dass die vorhandenen kirchlichen Gemeinbedarfseinrichtungen
zwischen Kanzelstral’e und Studiostrale im Stadtteil Altenhagen perspektivisch weitestgehend
nicht mehr fur kirchliche Zwecke genutzt werden und ein Bedarf fur eine Jugendeinrichtung und
einen Kindergarten an diesem Standort absehbar nicht erkennbar ist. Da das Umfeld der
Einrichtungen wohnbaulich gepragt ist und innerhalb der Stadt Bielefeld und im Stadtteil
Altenhagen ein hoher Bedarf an Wohnraum besteht, sollen die Flachen zuklnftig primar einer
wohnbaulichen Nutzung zugefuhrt werden.

In diesem Zusammenhang sollen mit Blick auf zusatzliches Nachverdichtungspotential dem
ehemaligen Standort der Kirche Altenhagen Wohnnutzungen hinzugefiigt werden. Ein Kirchturm,
der als identitatsstiffendes Element angesehen wird, soll in Verbindung mit einem neuen
Gemeindesaal weiterhin fur kirchliche Zwecke zur Verfugung stehen und somit erhalten werden.
Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet erlaubt einerseits den Bestand mit einer
erganzenden untergeordneten kirchlichen Nutzung und erhoht andererseits die Flexibilitat bei den
Nutzungen und ermdoglicht eine Erweiterung fur das Wohnen.

Der angestrebten Umnutzung und Umstrukturierung in Richtung Wohnungsbau steht die
Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache im momentan rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
/A 1 entgegen. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist deshalb die
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. llI/A 19 ,KanzelstralRe / Studiostrae“ erforderlich.




Entwurfsplanung / stadtebauliches Konzept

Im nérdlichen Teil des Plangebietes soll maximal zweigeschossige Wohnbebauung mit Satteldach
entstehen. Die Erschlielung erfolgt zum einen Uber die Kafkastrale aus nérdlicher Richtung und
zum anderen Uber die KanzelstralRe aus sudlicher Richtung. Der dadurch anfallende
Stellplatzbedarf soll Uber Stellplatze oder Garagen auf den Privatgrundstiicken nachgewiesen
werden.

Durch eine Verbreiterung des Weges im ndrdlichen Teil des Plangebietes sollen zusatzliche
rickwartige Baufenster eine groRere Anzahl von Wohneinheiten ermdglichen. Die Stellplatzanlage
an der Kanzelstralle soll erhalten bleiben und kinftig den Stellplatzbedarf der kirchlichen
Einrichtung im sldlichen Teil des Plangebietes decken. Zusatzlich soll der Bestand im nordlichen
Teil des Plangebietes planungsrechtlich gesichert werden.

Das Konzept ist insgesamt auf eine behutsame Nachverdichtung innerhalb des gesamten
Geltungsbereiches ausgelegt. Stdlich der Kanzelstrale befasst sich der Entwurf mit einer neuen
Platzbebauung. Dabei sollen nach dem Abriss der bestehenden Gebaudekorper vier einzelne
orthogonal zueinanderstehende neue Baukorper entstehen, die eine Platzsituation bilden.
Ausgerichtet sind sie an der seitlichen Grundstiicksgrenze, um eine orthogonale Form realisieren
zu kénnen. Eine unverhaltnismafige Einsichtnahme auf die Nachbargrundstiicke ist dabei nicht zu
erwarten, auch im Vergleich zum vorherigen und umliegenden Bestand. Das Pfarrhaus und der
Kirchturm sollen bestehen bleiben. In Verbindung mit der Ausbildung eines Platzes inmitten des
Gebietes soll eine zentrale Querung des Plangebietes ermdglicht werden. Mit dem Erhalt des
Kirchturmes und einem geplanten Anbau sollen weiterhin kirchliche Veranstaltungen ermaoglicht
werden. Der dadurch anfallende Stellplatzbedarf soll zum einen auf den Grundstiicken und zum
anderen Uber die Stellplatzanlage noérdlich der KanzelstralRe abgewickelt werden.

Ziel ist es, im Plangebiet durch die geplanten Neubauten neuen Wohnraum zu schaffen, der sich
in Form und Nutzung in das stadtebauliche Umfeld einfugt und den Charakter des Quartiers nicht
wesentlich verandert und gleichzeitig aber auch eine eigene Adresse uUber die neue Platzsituation
mit dem Kirchturm entwickelt. Insgesamt soll so die Bedeutung des Ortes bzw. die vergangene
Nutzung an dieser Stelle markiert und gleichzeitig gewtrdigt werden. Die ErschlieBungen der
Neubauten erfolgen Uber die jeweils angrenzenden 6ffentlichen Stral3en.

Bielefeld, den

Moss
Beigeordneter
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Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. llII/A 19
,KanzelstraBe / Studiostrae‘

Auswertung der Beteiligungsverfahren gem. §§ 4 (1) und 13a (3) Nr. 2
BauGB

- Gestaltungsplan, Variante 1 und 2 — Vorentwurf (Stand: Oktober 2019), Verkleinerung

- Nutzungsplan, Variante 1 und 2 — Vorentwurf (Stand: Oktober 2019), Verkleinerung

- Auswertung der friihzeitigen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange

- Auswertung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

- Ergebnis der Auswertung der Beteiligung gem. §§ 4 (1) und 13a (3) Nr. 2 BauGB

- Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren / Ubersicht: Ergéanzungen und
Anderungen der Planunterlagen zum Entwurf

Stand: Entwurf; August 2021

A2

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lll/A 19
,KanzelstraBe / Studiostrae*

Auswertung der Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB

- Auswertung der Stellungnahmen aus den Beteiligungsschritten geman §§ 3 (2), 4 (2) BauGB
- Ubersicht: Ergadnzungen und Anderungen der Planunterlagen nach der Offenlage

Stand: Satzung; Juli 2022

A3

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lll/A 19
,KanzelstralRe / StudiostraBe*

- Auswertung der Stellungnahmen aus den Beteiligungsschritten geman §§ 4a (3), 3 (2) und 4a
(3), 4 (2) BauGB )
- Ubersicht: redaktionelle Erganzungen und Anderungen der Planunterlagen nach der Offenlage

Stand: Satzung; Juli 2024

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. llII/A 19
,KanzelstralRe /| StudiostraBe*

Bebauungsplan

- Ubersichtsplan

- Nutzungsplan, Gestaltungsplan, Verkleinerung

- Angabe der Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarung und Hinweise

Stand: Satzung; Juli 2024




Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. llII/A 19
,KanzelstraRe / StudiostraBe*

Begriindung

Stand: Satzung; Juli 2024

Anpassung des Flachennutzungsplans im Wege der
Berichtigung § 13a BauGB

Information Uber die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung

Stand: September 2024

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lll/A 19
,KanzelstraBe / Studiostrae*

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Stand: Juni 2020
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