Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.42 Bauamt, 31.05.2016, 51- 3820 3298/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Jollenbeck 16.06.2016 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 28.06.2016 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lI/V 8 "Wohnen an der Loheide" fur 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 und 239. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Bielefeld "Wohnen an der Loheide" im
Parallelverfahren

- Stadtbezirk Jollenbeck -

Entwurfsbeschluss

Betroffene Produktgruppe

11 09 02 Teilrdumliche Planung und 11 09 01 Gesamtraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Uberschlagige Kostenschatzungen:

- Pflege und Unterhalt ffentlicher Verkehrsflachen einschl. Beleuchtung ca. 16.325 €/Jahr

- Pflege/Unterhalt fur aufzuwertenden Spielplatz ca. 2.700 €/Jahr und fur Miete/Pacht 470 €/Jahr
- Unterhaltung der Entwasserungsanlagen ca. 1.100 €/Jahr

- Schilerbeférderung pro Kind 500 €/Jahr

Ggf. Friihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)
BV Jéllenbeck, 18.06.2015, TOP 8, Drucksachen-Nr. 1571/2014-2020;
BV Jéllenbeck, 27.08.2015, TOP 9; StEA 08.09.2015, TOP 21.1; Drucksachen-Nr. 1791/2014-2020

Beschlussvorschlag:

1. Die 239. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Wohnen an der Loheide“ im Parallelverfah-
ren gemaf § 8 (3) BauGB wird mit der Begrindung als Entwurf beschlossen.

2. Der Bebauungsplan Nr. II''V 8 ,Wohnen an der Loheide® wird mit der Begrindung als Entwurf
beschlossen.

3. Der Entwurf der 239. Anderung des Flachennutzungsplanes und der Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. I’V 8 sind mit den Begriindungen und den umweltbezogenen Stellungnahmen
gemal § 3 (2) BauGB fur die Dauer eines Monats offentlich auszulegen. Ort und Dauer der
Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sind gemaf § 3 (2) BauGB 6ffentlich bekannt zu machen.

4. Parallel zur Offenlegung sind gemaR §§ 4a (2), 4 (2) BauGB die Stellungnahmen der Behor-
den und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange zu den Entwirfen einzuholen.




Oberbitrgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze
Zusammenfassung voranstellen.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Planung
und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsburo unter fachlicher Beglei-
tung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers bearbeitet. Ein stadtebaulicher
Vertrag zur Kostenlibernahme ist geschlossen worden. Der Vorhabentrager tGbernimmt auch die
Kosten fiir erforderliche Fachgutachten.

Daruber hinaus sind die Kosten fur die ErschlielungsmalRnahmen zu einem wesentlichen Teil
durch den Vorhabentrager zu ubernehmen. Ein ErschlieRungsvertrag wird im weiteren Verfahren
erarbeitet und ist bis zum Satzungsbeschluss abzuschlie3en. Langfristig fallen fur die Stadt Biele-
feld Kosten flir Unterhalt und Pflege der 6ffentlichen Erschliefung und fir den aufzuwertenden
Spielplatz im Bereich Obersee an. Zudem haben Schiler/innen, die eine weiterfihrende Schule
auBerhalb des Umkreises von 3,5 km vom Plangebiet besuchen, einen Anspruch auf Ubernahme
der Beforderungskosten.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Im Bereich Engersche Stralle/Loheide befindet sich der Betriebsstandort eines Bielefelder Fami-
lienunternehmens. Aufgrund der oértlichen Rahmenbedingungen mit schwieriger Erschlielungs-
situation und angrenzender Wohnbebauung ist eine groRere langfristige Entwicklung des Betriebs
am heutigen Standort nur noch schwer umzusetzen. Das Unternehmen strebt vor diesem Hinter-
grund die Verlagerung an einen besser geeigneten gewerblichen Standort im Stadtgebiet Bielefeld
an. Mit den vorliegenden Bauleitplanverfahren sollen daher die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine den O&rtlichen Rahmenbedingungen angepasste Folgenutzung als
Wohngebiet auf dem Firmengelande geschaffen werden. Eine (klein-)gewerbliche Folgenutzung
oder eine andere Sondernutzung wie Einzelhandel oder Freizeitnutzungen waren an diesem
Standort aufgrund der Wohnnachbarschaft und der eingeschrankten ErschlieBungsmaglichkeiten
stadtebaulich, verkehrlich und immissionsschutzfachlich nicht sinnvoll.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt die Flachen zwischen Loheide und Engerscher
Stralde einschliellich der hier bereits vorhandenen umfassenden Wohnbebauung und des Senio-
renzentrums bisher als gewerbliche Bauflache dar.

Das Plangebiet der Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. I’V 8 umfasst das Firmengelande
einschliel3lich vorhandener Reserveflachen auf einer Flache von etwa 2,3 ha. Der Geltungsbereich
der 239. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) geht Uber das Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. II/V 8 hinaus und umfasst mit einer Grélke von ca. 6,4 ha den gesamten
bisher als gewerbliche Bauflache dargestellten Bereich.

Zu 1.

Die bisher im Flachennutzungsplan dargestellte gewerbliche Bauflache entspricht in erheblichem
Mafe nicht dem Bestand und kann auch nicht mehr sinnvoll langfristig umgesetzt werden. Dieser
Bereich soll kiinftig i. W. als Wohnbauflache dargestellt werden, der Randbereich Loheide mit dem



Hotel-/Restaurantbetrieb im Nordosten als gemischte Bauflache. Die landesplanerische Zustim-
mung liegt vor.

Die Entwurfsunterlagen einschlieBlich eines separaten Umweltberichts sind unter
Berlcksichtigung der Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligungsschritte weiter ausgearbeitet
worden. Inhaltliche Anderungen haben sich dabei gegenltiber dem Vorentwurf nicht ergeben.

Im Ergebnis wird vorgeschlagen, die Planunterlagen als Entwurf zu beschliel3en.

Zu 2.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. II/V 8 sollen die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir
die Folgenutzung und die kiinftige stadtebauliche Ordnung des im Siedlungsgrundriss liegenden
Gewerbestandorts getroffen werden. Ubergeordnetes Planungsziel ist die Entwicklung einer
Wohnnutzung mit mafvoller Verdichtung als Fortfiihrung der bereits an der Loheide bestehenden
Wohnbebauung. Die vorrangige Problematik im Plangebiet betrifft hierbei die immissionsbezoge-
nen Einwirkungen durch Verkehr und Gewerbe auf das Plangebiet sowie die Fragen der Erschlie-
Rung.

Auf Grundlage der zum Vorentwurf dargelegten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wurden
die frihzeitigen Beteiligungsschritte gemal §§ 3 (1), 4 (1) BauGB durchgefihrt und zunachst die
weiteren Abwagungsmaterialien gesammelt. Auf dieser Grundlage wurden die zeichnerischen
Festsetzungen angepasst und erganzt sowie die textlichen Festsetzungen und die Begrindung als
Entwurf erarbeitet. Die Ergebnisse aus den friihzeitigen Beteiligungsschritten sind hierbei soweit
moglich oder erforderlich in die Planunterlagen eingeflossen. Zudem wurde der Umweltbericht mit
Darstellung der Auswirkungen auf die Schutzguter und der erforderlichen Minderungsmafnahmen
ausgearbeitet. Weitere Fachgutachten (Artenschutz, Schalltechnische Untersuchungen zu
Verkehrs- und Gewerbelarm, Historische Recherche méglicher Bodenverunreinigungen) wurden
erganzend eingeholt und dem Umweltbericht sowie der Entwurfserstellung zugrunde gelegt.

Die z. T. erheblichen Vorbelastungen des Plangebiets durch den Verkehrslarm der Engerschen
StralRe (L 557) im Norden und Westen sowie durch den Gewerbelarm eines benachbarten Hotel-/
Restaurantbetriebs im Nordosten wurden gutachterlich untersucht. Auf dieser Grundlage wurde
das Larmschutzkonzept fir den Wohngebietsstandort im Zuge des Planverfahrens mehrfach
Uberarbeitet, um die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen stadtebaulich vertretbar einzubinden
und fir die hinzukommenden schutzbedirftigen Wohnnutzungen insgesamt gesunde
Wohnverhéltnisse sicherzustellen. Im Ergebnis ist ein Mallnahmenpaket aus aktiven und passiven
SchallschutzmalRnahmen erforderlich, die im Bebauungsplan insgesamt zeichnerisch und textlich
geregelt werden. Gesunde Wohnverhaltnisse kdnnen so insgesamt gewahrt werden.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen wurden auch die Auswirkungen der Planung
auf die bestehende Nachbarschaft gepriift. Grundsatzlich wird sich die bestehende Larmbelastung
gegenuber der Bestandssituation nur geringfiigig verandern. Gesunde Wohn-/Arbeitsverhaltnisse
sind an allen Gebauden auch kunftig sichergestellt.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung haben die Anlieger erhebliche Kritik an der ErschlieBung des
Neubaugebiets Uber die Loheide vorgetragen. Diese Kritik betrifft zum einen die Belastung des
Knotenpunkts Loheide/L 557 mit zu langen Wartezeiten in den Stol3zeiten und die ErschlieRung
des Baugebiets Uber die Loheide mit einer Mehrbelastung und Verschlechterung der Verkehrs-
situation Loheide und zum anderen die gebietsibergreifenden Rahmenbedingungen im gesamten
Naherholungsgebiet Obersee einschliellich des Betriebs der Gaststatte Seekrug mit ihren ange-
gliederten Freizeitanlagen (Minigolf, Beachvolleyball). Genannt wurden insbesondere fehlende
Parkplatze fir die Freizeitnutzungen, ein fehlendes Parkleitkonzept und demzufolge sehr hoher
Parkplatzdruck auch im Bereich Loheide an Schonwettertagen und bei Veranstaltungen sowie die
sehr kritische Verkehrssicherheit im Bereich der Ausfahrt Loheide aufgrund parkender Autos ent-
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lang der L 557 (ggf. verkehrswidriges Parkverhalten, fehlende Sicht, FuRganger auf der Fahrbahn
etc.).

In einem schwierigen Beratungsprozess sind die Rahmenbedingungen der ErschlieBung des Bau-
gebiets und die planerischen Aspekte intensiv erortert worden. Die vorgeschlagene Anbindung
Uber die heute bestehende Zufahrt auf die Loheide ist im Ergebnis der Abstimmungen mit dem
Strallenbaulasttrager aber (weiterhin) alternativlos.

Das durch das geplante Neubaugebiet verursachte kiinftige Verkehrsaufkommen ist im Verhaltnis
zur Aufgabe des Gewerbebetriebs und zur Leistungsfahigkeit der Stralle Loheide zu bewerten. Die
Neuplanung mit Wohnbebauung auf dem bisherigen Gewerbestandort erzeugt ein verandertes
Verkehrsaufkommen, das in Abstimmung mit dem Fachamt (berschlagig auf Basis fachlich
anerkannter Grundlagen/Empfehlungen abgeschatzt wurde. Im Ergebnis ist die StralRe Loheide
selbst ausreichend bemessen, um den hinzukommenden Verkehr aus dem neuen Wohngebiet
aufzunehmen. Mit Rickstau durch erhdhte Wartezeiten in der morgendlichen Spitzenstunde am
aulierhalb des Plangebiets liegenden Knotenpunkt Loheide/Engersche Stralde ist grundsatzlich zu
rechnen, das Amt fur Verkehr hat aber bestatigt, dass eine im Grundsatz (noch) vertragliche
Verkehrsabwicklung erfolgen kann. In Abstimmung mit dem Eigentiimer des Gewerbebetriebs, der
die Betriebsverlagerung und die Wohnfolgenutzung anstrebt, erfolgt parallel zum weiteren
Verfahren eine verkehrsgutachterliche Priafung, in der das Verkehrsaufkommen, die
Verkehrsabwicklung und die Leistungsfahigkeit der Loheide nochmals Uberprift werden. Die
Ergebnisse werden der Bezirksvertretung Jollenbeck in der Sitzung am 16.06.2016 (Tischvorlage)
vorgestellt und dem Stadtentwicklungsausschuss in einer Nachtragvorlage zur Verfligung gestellt.

Dagegen hangt die gesamte Verkehrssituation um den Obersee an Schonwettertagen und bei Ver-
anstaltungen nicht mit dem geplanten Neubaugebiet zusammen und wird durch dieses auch nicht
verscharft. Zur Verbesserung dieser Situation sind entsprechende Mallnahmen und Vorkehrungen
durch die jeweils zustandigen Fachamter (Amt fir Verkehr, Umweltamt) und ggf. durch
Strallen.NRW zu ergreifen. Nach bisheriger Kenntnis ist geplant, den Stellplatzbereich im Bereich
der Loheide um 25 Stellplatze in dstliche Richtung zu erweitern. Hierliber soll im Ausschuss fiir
Klima wund Umweltschutz in der Sitzung am 07.06.2016 und anschlieBend im
Stadtentwicklungsausschuss  beraten werden. Eine Verbindung zum  vorliegenden
Bauleitplanverfahren besteht nicht.

Unter Berlcksichtigung der in der Sitzung erganzend vorgetragenen Ergebnisse der verkehrsgut-
achterlichen Prifung wird im Ergebnis vorgeschlagen, die Planunterlagen als Entwurf zu beschlie-
Ren.

Zu 3./4.

Der nachste Schritt in den Planverfahren ist die Offenlage gemafR § 3 (2) BauGB. Die Entwiirfe der
239. Flachennutzungsplanadnderung und des Bebauungsplans Nr. I’V 8 sollen daher mit
Begrindungen sowie jeweiligem Umweltbericht und umweltbezogenen Stellungnahmen gemaf
§ 3(2) BauGB fir die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt werden. Ort und Dauer der
Auslegung sowie Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
sind gemal § 3 (2) BauGB offentlich bekannt zu machen. Die Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager o6ffentlicher Belange gemal §§ 4a (2), 4 (2) BauGB soll parallel zur Offenlegung
des Entwurfs erfolgen.



Moss
Beigeordneter Bielefeld, den



Anlagen:

239. Anderung des Flichennutzungsplans ,,Wohnen an der Loheide*
und

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

A.1  Auswertung der Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungsschritten
gemal §§ 3 (1), 4 (1) BauGB

Planungsstand: Entwurf Juni 2016

B1

239. Anderung des Flichennutzungsplans ,Wohnen an der Loheide“

- Anderungsbereich
- Begriindung

Planungsstand: Entwurf Juni 2016

B2

Umweltbericht zur 239. Anderung des Flichennutzungsplans
,Wohnen an der Loheide*

Planungsstand: Entwurf Juni 2016

C1

Bebauungsplan Nr. II/V 8 "Wohnen an der Loheide"

- Ubersichtsplane, Nutzungsplan - Entwurf
- Textliche Festsetzungen

Planungsstand: Entwurf Juni 2016

C2

Bebauungsplan Nr. II/V 8 "Wohnen an der Loheide"
- Begriindung
Planungsstand: Entwurf Juni 2016

C3

Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. II/V 8 "Wohnen an der
Loheide"

Planungsstand: Entwurf Juni 2016

Artenschutzbeitrag zum Bebauungsplan Nr. lI/V 8 "Wohnen an der
Loheide™"

Stand: Juni 2016

Fortsetzung nachste Seite




Schalltechnisches Gutachten im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens
im Bereich Engersche StraBe/Loheide in Bielefeld (27.01.2015) mit
erganzenden Berechnungen

1- Schalltechnisches Gutachten, 27.01.2015

2 - Zusatzliche Berechnungen mit einem ndrdlichen Gebauderiegel und einer 3 m
hohen Larmschutzwand, 20.04.2015

3- Zuséatzliche Berechnungen Gerauschimmissionen durch Kfz-Verkehr und
Gewerbe auf Grundlage eines abgeanderten Plankonzepts, 22.07.2015

4 - Darstellung der Gerauschimmissionen durch Kfz-Verkehr unter
Bertcksichtigung der Bestandsbebauung an der nérdlichen Loheide,
02.05.2016

5-  Aktualisierung der Larmpegelbereiche gemaf DIN 4109, 20.05.2016

Historische Recherche zur Entwicklung des Betriebsgelandes Bett-
federnfabrik Loheide 31

Stand: 17.03.2016




