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Begriindung zur 254. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Bielefeld

Die Stadt Bielefeld beabsichtigt im Stadtbezirk Heepen, Ortsteil Oldentrup im Bereich dstlich
der Hillegosser Straf3e und sudlich der Bechterdisser Straf3e auf der Flache ,Amerkamp® die
Entwicklung von Wohn-, Gemeinbedarfs-, Versorgungs- und Griinflachen.

Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse aus dem friihzeitigen Verfahrensschritt gemaf 88 3
(1), 4 (1) BauGB ist die Plankonzeption des Vorentwurfs als Grundlage fur den Bebauungsplan
weiter detailliert worden.

Der im vorliegenden Plankonzept im Suden fur eine wohnbauliche Entwicklung vorgesehene
Bereich wurde - mit Ausnahme einer gegenuber dem Vorentwurf geringfiigigen Erweiterung
nach Osten - bereits mit der am 22.07.2002 wirksam gewordenen 113. FNP-Anderung in
,Wohnbauflache“ geadndert. Im nordlichen Bereich ist eine Anderung des FNP der heute als
~,Gemischte Bauflache®, ,Grinflache® und ,Flache fir Wald® dargestellten Bereiche erforderlich
in kinftig ,Wohnbauflache®, die als 254. FNP-Anderung parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. IlI/O 14 ,Wohngebiet Amerkamp* erfolgen soll.

Planungsanlass und Planungsziel

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist deutlich angespannt. Grundsatzlich besteht bereits seit
mehreren Jahren eine allgemein hohe Nachfrage nach Wohnraum in vielen Marktsegmenten.
Trotz Umsetzung zahlreicher InnenentwicklungsmafBhnahmen sowie der Entwicklung neuer
Baugebiete kann die Stadt der anhaltend sehr hohen Nachfrage nach Wohnraum und nach
Wohnbaugrundstiicken nicht in ausreichendem Umfang nachkommen. Eine Abschwachung
der Wohnraumnachfrage insbesondere auch nach (Miet-)Wohnraum im mittleren und unteren
Mietpreissegment ist angesichts des vergleichbar geringen Angebots auch in den nachsten
Jahren nicht absehbar.

Angesichts dieser Entwicklungen am Wohnungsmarkt hat die Stadt Flachenreserven und Po-
tenzialflachen im stadtischen Eigentum untersucht und die Eignung zur Schaffung von Wohn-
raum Uberprift (siehe z. B. Drucksachen-Nr. 3287/2014-2020 und Beratungsergebnisse in den
kommunalen Gremien in den letzten Jahren hierzu). Der Bereich Amerkamp stellt im Ergebnis
einen dieser grundsatzlich geeigneten Standorte dar. Die du3ere ErschlieRung isti. W. durch
Bechterdisser/Oldentruper Strae und Hillegosser StraRe sowie untergeordnet durch die
StralRe Krahenwinkel bereits vorgegeben. Ebenso sind grundlegende soziale, verkehrliche und
technische Infrastrukturen im Umfeld vorhanden. Der Sonderstandort Oldentruper Kreuz mit
u. a. nahversorgungs- und zentrenrelevanten Angeboten liegt rund 1 km westlich des Plange-
biets.

Eine Baulandentwicklung im Bereich Amerkamp (Stadtbezirk Heepen) strebt die Stadt Biele-
feld daher bereits seit Jahren an. Eine Gebietsentwicklung musste jedoch aus verschiedenen
Grunden mehrfach zuriickgestellt werden. Inzwischen kénnen jedoch die Stadt und die Biele-
felder Beteiligungs- und Vermogensverwaltungs GmbH (BBVG) hier weitgehend Uber die Bau-
flachen (bis auf kleine Flachen im Sidwesten) und auch tber die Hofstelle im Norden verfu-
gen; ebenso befinden sich die angrenzenden Grinflachen und Waldbestande tberwiegend im
Eigentum der Stadt. Zur Deckung des erheblichen Wohnraumbedarfs sollen die Planungen
zur Entwicklung eines Wohngebiets insofern wieder aufgegriffen werden.
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Unter Bericksichtigung der ortlichen Gegebenheiten unterliegt eine Baulandentwicklung am
Standort Amerkamp allerdings Restriktionen aufgrund der Lage und der naturraumlichen Rah-
menbedingungen:

= Das Plangebiet ist durch die Lage der Gewerbegebiete im Norden, Osten und Siden
sowie der Hauptverkehrsstraf3en Ostring (L 787) im Osten und Stiden und die Bechter-
disser Strafl3e im Norden vorbelastet (Grol3gemengelage).

= Die landschaftspflegerisch, wasserwirtschaftlich und naturschutzfachlich wertvollen Fla-
chen entlang des Oldentruper Bachs pragen und begrenzen das Plangebiet von Nord-
osten bis Sudosten und bieten hier auch besondere Qualitaten, genaue Abstande und
mogliche Flachennutzungen (Naturschutzflachen und/oder nutzbare Grinflachen) sind
im Planungs-prozess abzustimmen.

Als Grundlage fur die Wiederaufnahme der Planungen fur ein Wohngebiet wurde zunachst
eine schalltechnische Untersuchung eingeholt, um die Frage der Vertraglichkeit mit den be-
stehenden Vorbelastungen (Gewerbegebiete, stark befahrene Verkehrswege) abschatzen zu
kénnen. Im Ergebnis hat der Gutachter auf den Uberwiegenden Flachen eine Wohnvertrag-
lichkeit nachgewiesen, lediglich Randgebiete im Nordosten und Siden sind nicht geeignet. Die
damit zur Verfiigung stehenden Flachen bieten hier gute Mdglichkeiten zur Entwicklung unter-
schiedlicher Wohn- und Hausformen, einschlie3lich des Angebots von sozial geférdertem
Wohnraum, um der differenzierten Nachfrage nach Baugrundstiicken und Wohnungen sowie
den vielfaltigen Wohnbedurfnissen und Einkommensschichten gerecht zu werden. Insgesamt
konnen zwischen 300 und 400 Wohneinheiten realisiert werden. Damit wird auch dem Rats-
beschluss vom 25.06.2015, dessen politisches Ziel eine langfristige Sicherung von preisgiins-
tigem Mietwohnraum in Bielefeld ist, Folge geleistet.

Die im Norden der Flache Amerkamp befindliche ehemalige Hofstelle soll aus stadtebaulichen
und landschaftspflegerischen Griinden mit den wichtigen Gebauden als Ensemble moglichst
erhalten und weiterentwickelt werden. Hier kommen die Einrichtung einer Kita im Plangebiet
und andere offentliche, halbéffentliche und gemischte private Nutzungen in Frage. Damit tragt
die vorliegende Planung auch dazu bei, vorhandene und kinftige Bedarfe an Kinderbetreu-
ungsplatzen abzudecken.

Uber die Mobilisierung von Wohn- und gemischten Bauflachen sind dartiber hinaus aber auch
entsprechende Potenziale zur (weiteren) Aufwertung der Biotopstrukturen entlang des 6stlich
flieRenden Oldentruper Bachs gegeben, die im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung be-
riicksichtigt werden sollen. Hierzu wurde im Vorfeld der friihzeitigen Amterbeteiligung ein ers-
tes Grobkonzepts verwaltungsintern abgestimmt mit dem Ergebnis, dass auch aus Umweltge-
sichtspunkten keine Anhaltspunkte vorliegen, die einer wohnbaulichen Entwicklung der Flache
entgegenstehen.

Entwicklung aus dem Regionalplan

Die landesplanerischen Zielvorstellungen werden im Regionalplan fir den Regierungsbezirk
Detmold (Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld) dargestellt.
Hierin ist der zentrale und siidliche Bebauungsplanbereich bereits Teil des allgemeinen Sied-
lungsbereichs (ASB), der sich tGber den Geltungsbereich hinaus insbesondere in westliche und
nordwestliche Richtung, z. T. aber auch noch in 6stliche Richtung weiter fortsetzt. Die nach
Regionalplan das Plangebiet und damit den ASB als Stral3e fur den vorwiegend tberregiona-
len und regionalen Verkehr querende Trasse der L 787 (Ostring) grenzt das Plangebiet nach
4
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Siidosten ab. Im 6stlichen und sudlichen Umfeld erstrecken sich teilweise im direkten An-
schluss an den ASB grol3flachig Bereiche fur die gewerblich-industrielle Entwicklung (GIB).

Der nordliche Bereich ist kleinteilig durch verschiedene Freiraumfestlegungen belegt. Neben
dem Oldentruper Bach und einer kleinen Waldflache wird auch ein Teil des Allgemeinen Frei-
raum- und Agrarbereichs erfasst, z. T. mit der Uberlagerung durch die Freiraumfunktion
Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung. Die Darstellungen im Regional-
plan und im Flachennutzungsplan gehen auf die frilheren Eigentumsverhaltnisse und auf die
damaligen Nutzungen mit einem heute nicht mehr vorhandenen Wald (heute Wirtschaftsgrin-
land und Acker) zurtick. Seitens des Eigentimers wird bis Abschluss des Bauleitplanverfah-
rens eine (auch aus Sicht des Landesbetriebs Forst) geeignete Flache fir die Ersatzauffors-
tung bereitgestellt.

Mit der vorliegenden Planung wird dem Schutzanspruch der landschaftspflegerisch, wasser-
wirtschaftlich und naturschutzfachlich wertvollen Flachen entlang des Oldentruper Bachs
Rechnung getragen. Ebenso ist der Schutz des vor gut 20 Jahren aufgeforsteten Waldes durch
grunplanerische Festsetzungen fir den im Bebauungsplan liegenden Teil auf einer Flache von
3,6 ha sichergestellt. Die derzeit im Regionalplan festgelegte Flache fur Wald, die im B-Plan-
konzept baulich genutzt werden soll, hat dagegen lediglich eine GroRRe von ca. 1,6 ha.

Die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung wurde mit Schreiben der Bezirksregierung
vom 14.11.2019 bestatigt.

Zurzeit wird der Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Re-
gionalplan OWL), der damit als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 4
ROG gilt. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind geméaR § 4 (1) S. 1 ROG
in den Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen zu bertcksichtigen, aber noch nicht nach
§ 1 (4) BauGB bindend.

Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL (10/2020) lag der fur eine Bebauung vorgesehene
Planbereich vollstandig innerhalb der ASB-Flache lag. Entsprechend der Stellungnahme der
Stadt Bielefeld im Beteiligungsverfahren zur Neuaufstellung des Regionalplans soll der Allge-
meine Siedlungsbereich zwischen der Hillegosser StrafRe und dem Ostring - im Vergleich zu
der Entwurfsfassung 2020 - im Osten zuriickgenommen werden. Dieser Vorschlag beruhte auf
dem im Vorentwurf flr den Bebauungsplan dargestellten geringeren Flachenbedarf fir eine
wohnbauliche Entwicklung in diesem Bereich.

Die Bezirksregierung fuhrt in der Abwéagung zur Stellungnahme der Stadt Bielefeld aus, dass
.die zeichnerische Festlegung von Allgemeinen Siedlungsbereichen entsprechend dem
Uberortlichen Planungsauftrag der Regionalplanung in einer groben und arrondierenden
Weise erfolgt und ausreichende FlexibilitatsspielrAume fur die bedarfsgerechte bauleitplaneri-
sche Umsetzung enthalt®. Die Bezirksregierung eréffnet daher die Mdglichkeit, dass ,bei einer
bedarfsgerechten Konkretisierung im Rahmen der nachfolgenden Bauleitplanung die betroffe-
nen freirdumlichen Belange angemessen berucksichtigt und planerisch bewaltigt werden kén-

i

nen-.

Im Zuge der Weiterentwicklung des Vorentwurfes wurden die Bereiche der 6ffentlichen Griin-
flache, die sich von Osten her mit dem geplanten Siedlungskdrper verzahnen, vergrof3ert. Die
hierdurch entfallenden Wohnbauflachen sollen nun durch eine geringflgige Erweiterung der

5



B6

Wohnbauflachen in Richtung Osten kompensiert werden. Fir den Vorschlag der Stadt Biele-
feld zur Ricknahme der hier urspriinglich angedachten ASB-Flachen bedeutet das, dass mit
der Entwurfsfassung fiir die 254. Anderung des FNP nun doch ca. 2,1 ha zusétzliche Wohn-
bauflache in dem Ricknahmebereich dargestellt werden sollen. Auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung sollen von den 2,1 ha Wohnbauflache ca. 1,4 ha als Allgemeines Wohn-
gebiet und ca. 0,7 ha als 6ffentliche Grunflache festgesetzt werden. Die Belange der Gewas-
serentwicklung des Oldentruper Baches werden hierdurch nicht beeintrachtigt.

Die Stadt geht daher davon aus, dass eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung
somit auch kinftig gegeben ist.

Verkehrliche Anbindung, OPNV

Die auRere ErschlieBung ist durch die Hillegosser Stral3e vorgegeben, die das Gebiet an die
KreisstraRe K 1 (Oldentruper Straf3e/Bechterdisser Straf3e) im Norden und hiertiber an den
rund 600 m entfernt verlaufenden Ostring (L 787) im Osten anbindet. Dartiber hinaus ist die
Anbindung an den Ortskern Heepen Uber die Fortfuhrung der Hillegosser Stral3e in nordliche
Richtung gegeben. In sudlicher Richtung endet die Hillegosser Straf3e unmittelbar vor der
Kreuzung des Ostrings mit den Hauptverkehrsstral3en Potsdamer Stral3e/Dingerdisser Stralie
in einer Wendeschleife.

Das Plangebiet ist durch verschiedene Buslinien in das offentliche Nahverkehrsnetz einge-
bunden — im fuBlaufigen Umfeld liegen verschiedene Haltestellen, die im regelméaRigen Takt
von Bussen des Regional- und Stadtverkehrs bedient werden. Noérdlich des Gebiets befinden
sich an der Oldentruper StralRe westlich im Anschluss an den geplanten Kreisverkehr die Hal-
testelle Obermeier bzw. an der Bechterdisser Stral3e die Haltestelle Am Niedermeyers Feld,
die durch die regionale Buslinie 369 wochentags ganz Uberwiegend halbstindlich und dartber
hinaus stindlich angefahren werden, wodurch eine Uberregionale und schnelle Verbindung-
zwischen Oerlinghausen Bahnhof, Asemissen und Bielefeld Zentrum besteht. Sidlich des
Plangebiets befindet sich zudem an der Potsdamer Stral3e die Haltestelle Ostring, die durch
die Stadtbuslinien 32 und 131 werktags mit einem Uberlagerten 30-Minutentakt bedient wer-
den. Durch diese Linien besteht eine Anbindung nach Stieghorst bzw. Sieker und die dortigen
Stadtbahnhaltestellen. Zudem verkehren angrenzend an das Wohngebiet Schulbusverkehre
(Linien 103, 130 und 196) sowie an der Haltestelle Liineburger Stral3e die Nachtbuslinie N9
Die Erreichbarkeit der umliegenden Bushaltestellen ist (iber das bestehende Ful3-, Radwege-
und Stral3ennetz sichergestellt.

Erganzend ist im Zuge des Verfahrens eine Erschlieung des Gebiets mit einer zusatzlichen
Bushaltestelle durch das vorliegend betroffene Nahverkehrsunternehmen geprift worden. Die
Optionen umfassten grundsatzlich sowohl Moglichkeiten der Verschwenkung von im Umfeld
bereits vorhandenen Linien mit einer Fuhrung Uber die Hillegosser Stral3e als auch die Mog-
lichkeiten, eine erganzende Buslinie (z. B. zwischen Heepen und Stieghorst/Sieker) zu etablie-
ren. Alle Varianten bericksichtigen dabei eine neue Haltestelle in Héhe der Einmindung der
Stral3e Krahenwinkel auf die Hillegosser Stral3e, eine weitergehende Fiuhrung durch das neue
Wohngebiet wird eher nicht gesehen. Diesbeziigliche Detailpriifungen stehen noch aus. Im
Zuge der vorliegenden Planung ist die grundlegende Umsetzbarkeit einer zusatzlichen Halte-
stelle durch einen Fachplaner vorgeprift und bestétigt worden.
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Insgesamt weist das Plangebiet insofern eine gute OPNV-Anbindung auf. Zudem tragt die
Wohngebietsentwicklung im Siedlungsbestand dazu bei, vorhandene Infrastrukturen besser
auszulasten und ggf. durch neue Angebote zu erganzen.

Derzeitige und kinftige Flachennutzungsplan-Darstellungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Bebauungsplangebiet
im Westen/ Stidwesten Teil einer Wohnbauflache. Im Stden und im Nordwesten im Bereich
der Hofstelle Obermeyer werden gemischte Bauflachen vorgehalten. Die Ubergeordneten pla-
nungsrechtlichen Rahmenbedingungen fir eine Wohngebietsentwicklung liegen somit fir Teil-
flachen bereits vor.

Die 6stlichen und nérdlichen Bereiche werden i. W. als Griinflaichen mit Uberlagerung ,Natur-
nahes Grin“ und Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie als
Wald dargestellt. Die bisherige Darstellung als Wald geht auf die friiheren Eigentumsverhalt-
nisse und auf die damalige Nutzung mit einer heute nicht mehr vorhandenen Weihnachts-
baumkultur zuriick. Seitens des Eigentumers wird bis Abschluss des Bauleitplanverfahrens
eine (auch aus Sicht des Landesbetriebs Forst) geeignete Flache fur die Ersatzaufforstung
bereitgestellt. Insofern missen diese Uberholten Darstellungen an die heutigen Rahmenbe-
dingungen angepasst werden.

Der Geltungsbereich der FNP-Anderung umfasst ca. 6,8 ha. Kiinftig sollen hier zu einem klei-
nen Teil Wohnbauflachen, Grinflachen und Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft dargestellt werden. Darliber hinaus erhalt der innerhalb der Ausgleichsflache
liegende Bereich der geplanten Regenrtickhaltung eine Umgrenzung von Flachen fur die Was-
serwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (Einzelheiten
siehe Begrundung zur 254. FNP Anderung). Der Bebauungsplan Nr. 111/0O 14 wird damit aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein.

Die gemischte Bauflache im Norden wird kiinftig als Wohnbauflache dargestellt und beinhaltet
auch die im Bebauungsplan festgesetzte Gemeinbedarfsflache, die aufgrund der generalisie-
renden MaRRstabsebene des FNP nicht gesondert dargestellt werden soll. Die gemischte Bau-
flache im Suden verbleibt im FNP als solche; hier setzt der Bebauungsplan eine Flache fur
Ausgleichsmaflinahmen fest, die ebenfalls aufgrund der generalisierenden Malf3stabsebene
des FNP keine gesonderte Darstellung erfordert.

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:
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Flachennutzungsplan | Art der Bodennutzung kanftig

“Wohnbauflache* 0,0 ha 5,0 ha
,Gemischte Bauflache® 0,8 ha 0,0 ha
,,Grunflache® inkl. 4.4 ha 1,8 ha

,Grunflache® — Umgrenzung von Flachen zum Ausgleich
von Eingriffen in Natur und Landschaft —

L,Flache fur die Wasserwirtschaft* (Versickerungsflache)

,Flache fur Wald* 1,6 ha 0,0 ha

Gesamt 6,8 ha 6,8 ha

Umweltbelange und Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 bzw. § 2 a BauGB st fiir die Belange des Umweltschutzes eine Umwelt-
prufung durchzufiihren, 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 und bilden einen geson-
derten Teil der Begriindung. Nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB sowie in § 14 f Abs. 3 UVPG sind
Umweltprifungen in zeitlich nachfolgenden oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanver-
fahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Auswirkungen zu beschranken, die nicht bereits
in vorher oder gleichzeitig durchgefuihrten Umweltprifungen bearbeitet worden sind.

In einem Bebauungsplanverfahren, das parallel zu einem Anderungsverfahren des Flachen-
nutzungsplans erfolgt, kann die Umweltpriifung zum Bebauungsplan auch fir das Gbergeord-
nete Planungsverfahren Verwendung finden ("Abschichtung"). In diesem Zusammenhang ist
auf die Umweltprifung zum o. a. Bebauungsplan zu verweisen. Eine gesonderte Artenschutz-
prufung ist im Zuge der 254. Anderung des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Der vorliegende Umweltbericht zum o. a. Bebauungsplan geht im Ergebnis davon aus, dass
unter Berlcksichtigung der im Umweltbericht fiir die jeweiligen Schutzgiter genannten Ver-
meidungs- und Minderungsmafinahmen bzw. Kompensationsmafnahmen die mit dem Plan-
vorhaben verbundenen Beeintrachtigungen in der Summe so reduziert werden kdénnen, dass
keine planungsrechtlichen Restriktionen hinsichtlich einer baulichen Entwicklung verbleiben.
Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne des 8§ 44 BNatSchG kdnnen dariber hin-
aus ebenfalls ausgeschlossen werden.

Hinweise

Die 254. Flachennutzungsplan-Anderung soll im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB durch-
gefuihrt werden und betrifft den Teilplan ,Flachen®. Anderungen fiir tibrige Teilplane sowie des
Erlauterungsberichts zum Flachennutzungsplan ergeben sich durch die vorgesehene Ande-
rung nicht.
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VrsOrgengdiache verten)

Wochenendhausgebiet

Campingplatz

Messe, Aussteliung,
Beherbergung

Wohnen in kulturiandschafts-
pragender Holanlage

Einkaufszentrum /
grobfiachiger Einzelhandel

Groffidchiger
Lobarsmittelainzalhanded

Grobfldchiger GroBhandel
Warenhaus

Mobelmarkt / Einfichtungshaus
Baumarkt

Gartencenter

Post

Verwaltung

OGPRCPRPOLRLPOOLOOS0RL0060

Polzed

Nachrichtliche Ubernahmen
Sanlerungsagebiet nach BauGB
Landschaftsschutzgebiet

Naturschutzgebiet

Naturpark
Uberschwemmungsgebiet
Hochwasserabflussarenze

Wasserschutzzone [ (Fassungsbereich)

@€ wasserschutzzone 11, 11IA, 1118
Hinweise
Geeignete Erholungsraume
AAAAAA  Abwagung hinsichtlich Nutzungsbeschrankung

und Immisstonsschutz beachten

Option StraBenverbindung
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