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Begriindung zur 258. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bielefeld

Planungsanlass

In der Stadt Bielefeld besteht auf Grund der guten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in
Ostwestfalen-Lippe, der weiter wachsenden Bedeutung des Oberzentrums u. a. im Bereich
der Hochschulbildung sowie im Gesundheitssektor und des damit verbundenen Bevdlkerungs-
zuzugs eine anhaltend grof3e Nachfrage nach Wohnraum in samtlichen Marktsegmenten.

Im Bereich des Wohnungsbestandes lag die strukturelle Leerstandsquote im aktuellen Erfas-
sungszeitraum des Wohnungsmarktberichtes 2018/ 2019 bei 0,3 Prozent. Damit ist in Bielefeld
praktisch kein Wohnraum mehr verfiigbar.

Eine Abschwachung der hohen Nachfrage nach Wohnungen ist im Stadtgebiet weder kurz-
noch mittelfristig zu erwarten. Es ist daher beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. Ill/H 28 und der 258. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren
eine Flache von ca. 4,5 ha fir wohnbauliche Nutzungen auszuweisen.

Auf gesamtstadtischer Ebene erfolgte im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Regio-
nalplanes OWL 2035 zurtickliegend eine Bewertung der grundsatzlichen Standorteignung der
Siedlungsreserven des Regional- sowie Flachennutzungsplanes.

Im Perspektivplan Wohnen Bielefeld 2020/2035 (Drucksachen-Nr. 10257/2014-2020; Sitzung
der BV Heepen am 20.02.2020) ist in Anlage E ,Angebot an wohnbaulichen Reserven (> 1 ha)
im Regionalplan® auch der Standort der beabsichtigten wohnbaulichen Entwicklung ndrdlich
des Kusenwegs berlcksichtigt. Die Flache ,HE-1-01 Kusenweg® umfasst neben einer sidlich
des Kusenwegs gelegenen Teilflache auch den Geltungsbereich der 258. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes. Im Ergebnis wird die Gesamtflache ,HE-1-01 Kusenweg" als grundsatz-
lich geeignet fur eine Wohnbauentwicklung bewertet (Kategorie B der Bewertungsmatrix). Ge-
maf Handlungsempfehlung soll eine weitere Prifung und Entwicklung auf der Grundlage ei-
nes ggf. vorhandenen Eigentiimerinteresses erfolgen.

Die Eigentimer der beiden wesentlichen Grundstiicke haben inzwischen ihre Verkaufsbereit-
schaft signalisiert. Es ist beabsichtigt, dass die Vermarktung des Plangebietes bzw. der Grund-
stiicke in enger Abstimmung mit der Stadt Bielefeld durch eine ortsansassige Immobilienge-
sellschaft erfolgen soll.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Heepen, 6stlich des Kernortes zwischen Kusenweg (K 23)
im Suden, dem Ostring (L 787) im Osten sowie dem Oldentruper Bach bzw. Waldflachen im
Westen und Nordwesten.

Die L 787 bildet im Osten eine deutliche gesamtraumliche Zasur. Wahrend die Bereiche west-
lich dieser Landesstral3e tiberwiegend durch Siedlungsnutzungen gekennzeichnet sind, ist der
Raum 6stlich der L 787 bis zur Bundesautobahn A 2 und dartber hinaus durch landwirtschaft-
liche Nutzungen und Waldflachen gepréagt.

Eine unmittelbare Anknipfung des Plangebietes an das vorhandene Siedlungsgeflige des
Kernortes besteht im Stidwesten in Héhe des Kusenwegs. Die hier vorhandene Wohnbebau-
ung findet in den westlich davon gelegenen Siedlungsgebieten beiderseits der Salzufler Stral3e
ihre Fortsetzung.
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Auszug aus dem Luftbild (Ubersichtsplan), Stand 2017/ 2018, ohne MaRstabsangabe

Mit Ausnahme eines im Plangebiet bereits bestehenden Garten- und Landschaftsbaubetriebs
werden die liberwiegenden Flachen im Geltungsbereich der 258. Anderung des Flachennut-
zungsplanes derzeit landwirtschaftlich, d. h. Gberwiegend ackerbaulich, auf kleineren Teilfla-
chen auch als Griinland genutzt.

Gliedernde Geholzbestande beschrénken sich auf die Randbereiche des Plangebietes; sie
finden sich im Ubergang zum Areal des Garten- und Landschaftsbaubetriebs sowie zur Wohn-
bebauung am Kusenweg. Dariiber hinaus besteht Gber sudlich gelegene Teilabschnitte ent-
lang der L 787 eine mit Gehdlzbestanden begriinte Wallanlage. Im Westen und Norden des
Plangebietes begleiten umfangreichere Waldbestande den Bachlauf des Oldentruper Baches.

Planerischen und sonstige Vorgaben

Regionalplan

Auszug aus dem Regionalplan 2004, ohne Mal3stabsangabe
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Im gultigen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld) ist der Geltungsbereich der 258. Anderung des Flachennutzungsplanes als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt und damit eine wohnbauliche Entwicklung aus regional-
planerischer Sicht grundsatzlich ertffnet. Die regionalplanerische Siedlungsreserve erstreckt
sich bis zum Ostring, der im Regionalplan als Stral3e fiir den vorwiegend Uberregionalen und
regionalen Verkehr dargestellt ist. Im Regionalplan ist der Raum im Osten dieser Straf3e als
allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich dargestellt. Im Westen des Plangebietes gelegen, ist
der Auenbereich des Oldentruper Baches ebenfalls als allgemeiner Freiraum- und Agrarbe-
reich ausgewiesen; dieser wird von einem Bereich zum Schutz der Natur (BSN) Uberlagert.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit als Flache fir die Landwirt-
schaft nach § 5 Abs. 2 Nr. 9 a) BauGB dargestellt. Diese Darstellung umfasst auch die riick-
wartigen Grundsticksflachen der vorhandenen Bebauung am Kusenweg.

Fur westlich gelegene Teilflachen des Plangebietes trifft der Flachennutzungsplan aktuell den
Hinweis ,geeigneter Erholungsraum®.

Der am Rande des Plangebietes verlaufende Ostring ist im wirksamen Flachennutzungsplan
als Uberdrtliche bzw. ortliche Hauptverkehrsstrafl3e festgelegt und dem Straf3ennetz Il. Ord-
nung zugeordnet. Der Kusenweg ist als fur das Verkehrsnetz wichtige Verkehrs- und Sammel-
stralRe dargestellt bzw. dem StrafRennetz lll. Ordnung zugeordnet.

Die Bereiche westlich und nérdlich des Plangebietes sind im wirksamen Flachennutzungsplan
als Grunflachen dargestellt; eine Zweckbestimmung dieser Flachen ist im vorbereitenden Bau-
leitplan nicht definiert.

Landschaftsplan sowie umwelt- und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bielefeld Ost, jedoch nicht
innerhalb eines naturschutzrechtlich definierten Schutzgebietes. Bachlauf und Auenraum des
Oldentruper Baches liegen im Bereich des Landschaftsschutzgebietes ,Ravensberger Higel-
land“ (Ord. Nr. 2.2-1). Der Bachlauf und unmittelbare Nahbereich sind als schutzwirdiges Bi-
otop (Ord. Nr. BK-3917-025 ,Lutterabschnitt bei Heepen®) erfasst.

Im Verlauf des Oldentruper Baches wurde ferner ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt,
das jedoch das Plangebiet ebenfalls nicht tangiert.

Die an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden Waldflachen sind im Rahmen von Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen fir die naturschutzrechtlichen Eingriffe im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. Ill/H 13.1 ,Depenbrocks Hof“ sowie im Zusammenhang mit
dem Bau der L 787n aufgeforstet worden.

Weitere naturschutzfachliche Regelungen im Sinne des Bundes- bzw. Landesnaturschutzge-
setzes sowie sonstige Schutzkategorien bestehen weder flir das eigentliche Plangebiet noch
sein engeres Umfeld.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich der 258. Flachennutzungsplan-Anderung liegt derzeit im AuRenbereich.
Im Umfeld des Plangebietes bestehen planungsrechtlich verbindliche Vorgaben bislang nur im
Bereich der westlich und nérdlich angrenzenden Flachen.



A6

Der Bebauungsplan Nr. lllI/H 13.1 ,Depenbrocks Hof* setzt hier — unmittelbar angrenzend —
Waldflachen fest. Die sich daran anschliel3enden baulich zu nutzenden Bereiche sind als All-
gemeines Wohngebiet gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt.

Planungsziele, stadtebauliches Gesamtkonzept

Mit der 258. Anderung des Flachennutzungsplanes soll der Deckung des dringend benétigten
Wohnraums in Bielefeld entsprochen werden. Da die in den Gesamtprozess eingebundene
Immobiliengesellschaft eine rasche Vermarktung der Grundstiicke anstrebt, ist davon auszu-
gehen, dass nach Abschluss der Bauleitplanverfahren eine ziigige Schaffung von Wohnraum
erreicht werden kann.

Bendtigt werden flr den Bedarf der unterschiedlichen Nachfragegruppen Bauflachen, die so-
wohl Ein- und Zweifamilienhauser als auch Mehrfamilienhauser und Hausgruppen fur verdich-
tete bzw. kombinierte Wohnformen einschlief3lich des Angebots von sozial geférdertem Wohn-
raum ermdglichen. Unter Berilicksichtigung der stadtebaulichen Rahmenbedingungen sollen
mit den Wohnraumangeboten sowie den ergadnzenden Infrastruktureinrichtungen insbeson-
dere Familien mit Kindern angesprochen werden.

Der im Geltungsbereich des Plangebietes liegende Garten- und Landschaftsbaubetrieb beab-
sichtigt derzeit keine betriebliche Veranderung bzw. Verlagerung; er soll unter Berlcksichti-
gung nachbarschaftsvertraglicher Erweiterungs- bzw. Entwicklungsméglichkeiten in die Ge-
samtplanung integriert werden.

Darlber hinaus soll auch die Uberwiegend wohnbaulich genutzte Bestandsbebauung im Be-
reich des Kusenwegs in die Planung einbezogen werden. Wahrend der Bebauungsplan Nr.
IlI/H 28 diese vorhandene Bebauung vollumfanglich integrieren wird, bedarf es hier im Rah-
men der 258. Anderung des Flachennutzungsplanes lediglich einer Beriicksichtigung der riick-
wartigen Grundstiicksteilflachen, um in diesen Bereichen zuklnftig eine Hinterlandbebauung,
d. h. eine Bebauung in zweiter Reihe zu erdffnen. Die unmittelbar am Kusenweg gelegene
Bestandsbebauung ist hingegen im wirksamen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbaufla-
che dargestellt und bedarf daher im Rahmen der 258. Anderung des Flachennutzungsplanes
keiner weiteren Betrachtung.

Seit Realisierung des Ostrings stellt diese Stral3e eine sowohl stadtebaulich als auch freiraum-
planerisch relevante Zasur bzw. Grenzlinie dar.

Mit der beabsichtigten Siedlungserweiterung am 6stlichen Ortsrand von Heepen erfolgt eine
sinnvolle Erweiterung bzw. ,Abrundung” des bestehenden Siedlungsgefiiges bis hin zu dieser
raumrelevanten Grenze.

Planinhalte der 258. Anderung des Flachennutzungsplanes

Wohnbauflache

Im Rahmen der 258. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt die Darstellung einer
Wohnbauflache (W) gemanR 8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO
fur jene Bereiche, die kinftig als Wohnsiedlung entwickelt werden sollen.

Um ein moglichst breites Wohnungsangebot zu eréffnen, sollen unterschiedliche Gebaudety-
pologien zur Realisierung gelangen.
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Das Plankonzept sieht nach derzeitigem Planungsstand sowohl kleinere Gruppen mit Ge-
schosswohnungsbauten, als auch Reihenh&user, Einzel- und Doppelh&user vor.

Im Plangebiet soll voraussichtlich auch der Bau einer Kindertagesstatte realisiert werden, um
eine unmittelbare Versorgung mit entsprechenden Betreuungsangeboten zur Verfliigung zu
stellen. Im Flachennutzungsplan wird auf eine Darstellung der Kindertagesstatte jedoch ver-
zichtet, da diese Einrichtung nach derzeitigem Planungsstand in die Wohngeb&ude integriert
werden soll und daher keine eigenstandige planungsrechtliche Flachenkategorie erfordert.

Gemischte Bauflache

Der im Plangebiet ansdssige Garten- und Landschaftsbaubetrieb soll, einschlief3lich der auf
dem Areal bereits vorhandenen Wohnnutzungen sowie sonstiger im Rahmen eines Mischge-
bietes nach § 6 BauNVO vertraglicher bzw. zulassiger Nutzungen — kiinftig weiter betrieben
und in das stadtebauliche Konzept eingebunden werden.

Im Rahmen der 258. Anderung des Flachennutzungsplanes ist beabsichtigt, das Areal des
Garten- und Landschaftsbaubetriebs als gemischte Bauflache (M) gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 1
BauGB in Verbindung mit 8 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO darzustellen.

Derzeit ist davon auszugehen, dass die Nutzungen und Betriebszeiten auf dem Areal des Gar-
ten- und Landschaftsbaubetriebs keine Konflikte auf den angrenzenden Wohnbauflachen aus-
|[6sen werden.

Konkrete Rahmenbedingungen und Einzelheiten sind im weiteren Planverfahren abzustim-
men.

Grinplanung und Immissionsschutz

Das Gesamtkonzept umfasst ferner eine griinplanerische Einbindung des zukilnftigen Sied-
lungsraumes an der westlichen und ndrdlichen Grenze des Plangebietes.

Die Flachen sollen als Waldrandzone entwickelt werden und einen Ubergang zu den vorhan-
denen Waldflachen entlang des Oldentruper Bachs bilden. Derzeit ist dariiber hinaus vorge-
sehen, in diesem Bereich eine mdglichst naturnahe Ruckhaltung und Drosselung des im Plan-
gebiet anfallenden Niederschlagswassers unterzubringen. Einzelheiten sind im Zuge des wei-
teren Verfahrens auf Grundlage der entwasserungstechnischen Planungen und der forstwirt-
schaftlichen bzw. naturschutzfachlichen Anforderungen zu klaren.

Die hier vorgesehenen Anpflanzungen und Eingriinungen werden im Rahmen der 258. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes als Grinflache gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB dargestellt.

Da im Bereich des Ostrings verkehrliche Schallemissionen bestehen, ist hier derzeit davon
auszugehen, dass Uber den vorhandenen Larmschutzwall hinaus weitere aktive Larmschutz-
mafinahmen erforderlich werden.

Im Rahmen der 258. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt daher fiir die entlang der
L 787 vorgesehenen Eingriinungen die Darstellung einer Flache fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG (Immissionsschutzflache) ge-
maf 8§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB.

Anbindung und ErschlieBung des Plangebietes/ Offentlicher Personennahverkehr

Uber den Kusenweg soll die verkehrliche Hauptanbindung des Plangebietes erfolgen.
Das Plangebiet verfiigt damit Gber eine gute Einbindung in das 6rtliche und tberértliche Stra-
Renverkehrsnetz.
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Erganzend dazu sind im Norden des Plangebietes Ful3- und Radwegeverbindungen an den
hier in Ost-West-Richtung verlaufenden Ful3- und Radweg geplant. Das Plangebiet weist damit
eine gunstige Lage, d. h. Nahe zu Dienstleistungs-, Versorgungs- und Verwaltungseinrichtun-
gen in der Ortslage Heepen auf.

Uber die Haltestelle Werning im Bereich der Salzufler StraRe/ Ecke In der Sandgrube ist das
Plangebiet mit den Buslinien 350, 351 und 388 an den OPNV angebunden.

Im Rahmen des weiteren Planverfahrens wird geprtift, inwieweit eine neue Haltstelle in Hoéhe
des Neubaugebiets realisiert werden soll.

Mit Verweis auf den Bebauungsplan Nr. Ill/H 28 wird im Rahmen dieser 258. Anderung des
Flachennutzungsplanes auf eine Wiedergabe detaillierter Planinhalte verzichtet.

Art, Lage und Umfang der Flachennutzungsplan-Anderung

Art und Lage der vorgesehenen Flachennutzungsplan-Anderung gehen aus dem beigefiigten
Flachennutzungsplan-Ausschnitt hervor. Der Flachenumfang und die Arten der Bodennutzung
haben folgende GréRenordnung:

Flachennutzungsplan . g
bisher kiinftig
Art der Bodennutzung

Landwirtschaftliche Flache 7,0 ha

Wohnbauflache 4,4 ha
Gemischte Bauflache 1,4 ha
Grunflache 0,6 ha

Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG 0,6 ha
— Immissionsschutzflache

Gesamt 7,0 ha 7,0 ha

Umweltbelange, Umweltprifung und Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 bzw. § 2 a BauGB st fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umwelt-
prifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet werden. Die Ergebnisse der Umweltprifung, in der auch artenschutzrechtliche
Belange betrachtet werden, sind in einem Umweltbericht darzulegen; dieser bildet einen ge-
sonderten Teil der Begriindung. Nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB sowie gemal’ § 14 f Abs. 3
UVPG sind Umweltpriifungen in zeitlich nachfolgenden oder gleichzeitig durchgeflhrten Bau-
leitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Auswirkungen zu beschranken, die
nicht bereits in vorher oder gleichzeitig durchgefihrten Umweltprifungen bearbeitet worden
sind.

In einem Bebauungsplanverfahren, das parallel zu einem Anderungsverfahren des Flachen-
nutzungsplans erfolgt, kann die Umweltpriifung zum Bebauungsplan auch fur das Ubergeord-
nete Planungsverfahren Verwendung finden ("Abschichtung”). In diesem Zusammenhang ist
auf die Umweltprifung zum verbindlichen Bauleitplan zu verweisen.
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Der Umweltbericht wird im weiteren Planverfahren erarbeitet und den Planunterlagen im Rah-
men der Auslegung nach 8 3 Abs. 2 BauGB als gesonderter Teil der Begriindung des Bebau-
ungsplanes Nr. lll/H 28 beigefugt.

Hinweise

Die 258. Flachennutzungsplan-Anderung soll im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB
durchgefiihrt werden und betrifft den Teilplan ,Flachen“. Anderungen fir tibrige Teilplane so-
wie des Erlauterungsberichts zum Ursprungsplan des Flachennutzungsplanes ergeben sich
durch die vorgesehene Flachennutzungsplan-Anderung nicht.
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Darstellungen

Wohnbauflachen
Gemischte Bauflachen
Gewerbliche Bauflachen
Sonderbauflachen

Gemeinbedarfsflachen

(Uberdrtliche und ortliche HauptverkehrsstraBen)

StraBennetz III. Ordnung
(fiir das Verkehrsnetz wichtige Verkehrs-
und SammelstraBen)

Trassenverlauf unbestimmt
Bahnanlage

Stadtbahn mit Station

Grinflachen

Landwirtschaftliche Flachen
Flachen fur Wald
Naturbestimmte Fléachen
Wasserflachen
FlieBgewasser
Bodenschatze

Flachen fiir Abgrabungen

Flachen fur Aufschittungen

Eingriffen in Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen

StraBennetz I. und II. Ordnung_

Flachen fur Ver- bzw. Entsorgung

Abwagung
hinsichtlich
Nutzungs-
beschrankung

Imissionsschutz
beachten

Flachen fir den ruhenden Verkehr

Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes-Immissionsschutzflache

Umgrenzung von Flachen zum Ausgleich von

fur  die

Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Einzeleinrichtungen, deren Flachenbedarf fir
einen bestimmten Bereich festgestellt, deren

genauer Standort innerhalb dieses Bereiches

aber noch nicht bestimmt worden ist.

Die GroBe des Rechteckes entspricht dem

festgestellten Flachenbedarf.

Kennzeichnungen

m Umgrenzung von Fléchen,

unter denen der Bergbau umgeht

m Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen

vorgesehenen  Flachen, deren

Boden

erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen

belastet sind

Zweckbestimmungen

von Bodelschwingh “sche 0 Feuerwehr
Stiftungen Bethel

Universitat 0 Krankenhaus
Hochschuleinrichtung @ Kindergarten
Einrichtungen fiir gesundheitliche o Schule

und Soziale Zwecke
@ Jugendeinrichtung

@ Firsorgeeinrichtung

Dienstleistungseinrichtung

Sonstiges Sondergebiet
Konzentrationszone @ Alteneinrichtung

Windenergie
! 9l 0 Kirchliche Einrichtung
Verkehrssicherheitszentrum

@ Kulturelle Einrichtung

@ Sporthalle

Wochenendhausgebiet

Campingplatz
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e Hallenbad
Messe, Ausstellung,
Beherbergung @ Freizeiteinrichtung
Wohnen in kulturlandschafts-
pragender Hofanlage Q Forstamt
Einkaufszentrum / <
groBflachiger Einzelhandel % Freibad
Grofflachiger @ parkanlage
Lebensmitteleinzelhandel
GroBflachiger GroBhandel naturbelassenes Griin
Warenhaus @ Kleingérten
Mébelmarkt / Einrichtungshaus @ Friedhof
Baumarkt @ Golfplatz
Gartencenter O Sportanlage
Post Landeplatz Windelsbleiche
Verwaltung Q Parkflache

. Millbeseitigungsanlage
Polizei (Rekultivierungsabsichten dargestellt,

soweit die Flache nicht standig als
Versorgungsflache verbleibt)

Nachrichtliche Ubernahmen
Lo ___| Sanierungsgebiet nach BauGB

Landschaftsschutzgebiet

Naturschutzgebiet

e o o Naturpark

©777" Uberschwemmungsgebiet

|'_________1| Hochwasserabflussgrenze

T\" @}) :— Wasserschutzzone I (Fassungsbereich)

L@@ Wasserschutzzone II, IIIA, IIIB

Hinweise
Geeignete Erholungsréaume

AMAAAA Abwégung h_insichtlich Nutzungsbeschréankung
und Immissionsschutz beachten

> Option StraBenverbindung




