Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.
600.32 Bauamt, 09.05.2023, 51-3234 5263/2020-2025/1
Beschlussvorlage der Verwaltung Diese Vorlage
Nachtragsvorlage X]  ersetzt die Ursprungsvorlage.
[l erganzt die Ursprungsvorlage.
Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Heepen 25.05.2023 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 06.06.2023 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. llI/H 28 ,,Wohnen noérdlich Kusenweg,
westlich Ostring“ fiir das Gebiet nordlich des Kusenwegs, westlich des Ostrings
sowie Ostlich anschlieBend an den Bebauungsplan Nr. lll/H 13.1 sowie 258.
Anderung des Flichennutzungsplanes ,,Wohnen nérdlich Kusenweg / westlich
Ostring“

- Stadtbezirk Heepen -

Entwurfs- und Auslegungsbeschliisse

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 Kostenschatzung:

- Laufende Kosten von ca. 8.000 € / Jahr fir die Unterhaltung neu zu verlegender Kanalanlagen
- Schilerbeférderung: ca. 3.850 € / Jahr

- Kosten fir die Pflege / Unterhaltung des Spielplatzes: ca. 14.275 € / Jahr

- Pacht- und Mietzahlungen fiir den Spielplatz an den ISB: ca. 2.520 € / Jahr

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

Aufstellungsbeschluss
BV Heepen, 27.08.2020, TOP 8, Drucksachen-Nr. 11327/2014-2020
Stadtentwicklungsausschuss, 01.09.2020, TOP 22.1, Drucksachen-Nr. 11327/2014-2020

Entwurfsbeschluss 1. Lesung
BV Heepen, 19.01.2023, TOP 6, Drucksachen-Nr. 5263/2020-2025
Stadtentwicklungsausschuss, 24.01.2023, TOP 21.1, Drucksachen-Nr. 5263/2020-2025

Hinweis: Bei Umsetzung der Planung kdnnen ca. 160 Wohneinheiten entstehen. Von diesen Wohneinheiten
sollen 25 % mit den Mitteln der 6ffentlichen Wohnraumférderung errichtet werden.




2

Die Bezirksvertretung Heepen empfiehlt, der Stadtentwicklungsausschuss beschlieft:

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. IlI/H 28 ,Wohnen nérdlich Kusenweg, westlich Ostring” fir das Gebiet
nordlich des Kusenwegs, westlich des Ostrings sowie dstlich anschlieRend an den Bebau-
ungsplan Nr. IlI/H 13.1 wird mit dem Text und der Begrindung als Entwurf beschlossen.

2. Gleichzeitig wird die 258. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Wohnen nordlich Kusenweg/
westlich Ostring® im Parallelverfahren laut Anderungsplan und Begrindung als Entwurf be-
schlossen.

3. Die Entwirfe des Bebauungsplanes und der Anderung des Flachennutzungsplanes sind mit
Text und Begrindungen und den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen flr die
Dauer eines Monats, mindestens jedoch 30 Tage, gemal § 3 (2) Baugesetzbuch (BauGB) 6f-
fentlich auszulegen. Die Auslegung ist gemal § 3 (2) BauGB o&ffentlich bekannt zu machen.

4. Parallel zur Auslegung sind die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal §
4 (2) BauGB zu beteiligen.

Begriindung fiir die Nachtragsvorlage

Die Bezirksvertretung Heepen hat in ihrer Sitzung am 19.01.2023 die Vorlage zum Entwurfsbe-
schluss des Bebauungsplanes Nr. IlI/H 28 ,Wohnen nérdlich Kusenweg, westlich Ostring” sowie
der 258. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Wohnen nérdlich Kusenweg / westlich Ostring“ in
1. Lesung beraten, um hinsichtlich des Stadtklimas und der sozialen Infrastruktur weitere Informa-
tionen zu erhalten. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 24.01.2023 eben-
falls in 1. Lesung beraten.

Daruber hinaus wurden in der Sitzung weitere Themen und Fragen (u. a. Umgang mit dem ruhen-
den Verkehr (Parkpalette), Verpflichtung Dachbegrinung auch auf Nebengebauden, Prifung
Festsetzung mind. zwei Vollgeschosse im Plangebiet, Ausschluss mineralischer Feststoffe im
Bereich der Vorgarten, Anwendung der Quote fir den gefdérderten Wohnungsbau) angesprochen.
Auf das Protokoll wird entsprechend verwiesen.

Die Mdglichkeit zur Bindelung des ruhenden Verkehrs in Parkhausern, Parkpaletten und/oder
durch die Nutzung vorgegebener Tiefgaragen angrenzender Planbereiche ist geprift worden und
kommt zu dem Ergebnis, dass eine Bundelung an einem oder bspw. zwei Standorten mit Blick auf
die stadtebauliche Struktur aus den nachfolgend genannten Griinden nicht erfolgen soll:
Angesichts der vorliegenden Angebotsplanung mit anschlieRender Einzelvermarktung und noch
nicht abschlieRend geklarter Anzahl der Wohneinheiten, deren Stellplatzbedarf Gber eine gemein-
schaftliche Stellplatzanlage z. B. in Form eines Parkhauses und/oder Parkpalette abgedeckt wer-
den musste, ist eine Dimensionierung und Regelung auf Ebene der vorliegenden Angebotspla-
nung sachgerecht nicht moglich und damit nicht zielfihrend.

Die massiv gestiegenen Investitionskosten und die zu erwartenden Mehrkosten durch die Herstel-
lung von Parkh&usern/Parkpaletten zur Abdeckung des Stellplatzbedarfs erschweren die Realisie-
rung von Angeboten im geférderten und/oder preisglinstigen Wohnungsmarkt oder fliihren ange-
sichts der sich verscharfenden Baufinanzierung/Baukosten ggf. zu einer Unwirtschaftlichkeit.
Dringend bendétigter Wohnraum kann so ggf. nicht mehr realisiert werden. Zudem ist im vorliegen-
den Plangebiet eine relativ geringe Baudichte geplant. Im MFH-Bereich werden berschlagig rund
100 Wohneinheiten entstehen. Die hdheren Investitions- und Betriebskosten mussten damit durch
relativ wenige Wohneinheiten getragen werden. Denkbar ware theoretisch eine deutlich starkere
Verdichtung. Dies stellt aus Sicht der Stadt jedoch keine zielfihrende Option dar, weil dadurch
einerseits die offene Baustruktur verloren ginge und sich die Durchliftung (Stichwort Klimaanpas-
sung) des Planbereichs verschlechtern und andererseits eine deutlich héhere Dichte sich stadte-
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baulich nicht in die Umgebung einfigen wirde. Nachbarschaftskonflikte und ggf. verkehrliche
Probleme waren die Folge. An der Planung hinsichtlich des ruhenden Verkehrs wird aus diesen
Grinden festgehalten. Erganzend wird auf die aktualisierte Begriindung (siehe Kapitel 5.3) ver-
wiesen.

Im Nachgang zur 1. Lesung hat eine Konkretisierung der Entwurfsunterlagen unter Federfihrung
des Bauamts sowie unter Einbezug/Mitwirkung des Umweltamts, des Schulamts sowie eines Ar-
beitskreises der Bezirksvertretung Heepen stattgefunden. Das inhaltliche Ergebnis wurde in die
Begrindung eingearbeitet. Im Sinne verbesserter MaBnahmen zur Klimaanpassung sind dies
insbesondere:

- Vorgabe einer Flachdachbebauung bei Hauptgebduden und damit die umfassende Auswei-
tung von zwingender Dachbegriinung auf dem lberwiegenden Teil des geplanten Neubau-
bereichs sowie die Ausweitung der Dachbegrinungsvorgabe auf Garagen und Carports
Hauptziele: Verbesserung Mikroklima (Kuhleffekte) im Gebiet und in den Gebauden / Opti-
mierung Niederschlagswasserverdunstung und damit Reduktion wasserwirtschaftlicher Ab-
flussmengen / naturschutzfachliche sowie artenschutzrechtliche Aufwertung / Vergréfierung
Kaltluftproduktionsflache

- VergroRerung der zentralen offentlichen Griinflache sowie die Reduktion der &stlichen
Uberbaubaren Grundstlcksflache in der Teilflache WA1 sldlich der zentralen 6ff. Grinflache
Hauptziele: Optimierung DurchlUftungssituation im Plangebiet / Vergroferung Freiflachen-
angebot fur die kinftigen Nutzer/innen / VergréRerung Kaltluftproduktionsflache

- Festsetzung Wasserdurchlassigkeit fur Stellplatze inkl. Zufahrten im gesamten Plange-
biet
Hauptziele: Gliederung des Plangebiets / Riickhaltung, Verdunstung und Teilversickerung /
Reduktion Spitzenabflisse / Vergrolierung Kaltluftproduktionsflache

- Streichung optionaler Einsatz mineralischer Feststoffe in Vorgarten
Hauptziele: Verbesserung Mikroklima (Kuhleffekte) im Gebiet / naturschutzfachliche sowie
artenschutzrechtliche Aufwertung

In den Teilflachen des WA3 wird im aktualisierten Nutzungsplan die Geschossigkeit mit zwin-
gend zwei Vollgeschossen vorgegeben. Dadurch soll mehr Wohnflache erzielt und eine bessere
Ausnutzung des knappen Gutes Boden angestrebt werden.

In der PlanstraBe B sind aufgrund der technischen Erfordernisse innerhalb des Stral3enquer-
schnitts (Stralenentwasserung, Schmutzwasserkanal und weitere Infrastrukturmaflinahmen) keine
Baumpflanzungen mdglich. Im Rahmen der konkreten Ausbauplanung soll jedoch geprift werden,
ob ggf. Pflanzbeete (ohne Tiefwurzler) im Stralenraum sinnvoll und sachgerecht angeordnet wer-
den kénnen.

Aufgrund der dichteren Struktur im Bereich der vorgegebenen Reihenhausbebauung (Teilflache
WA2) wird die Mindestvegetationsflache in den Vorgartenbereichen der Reihenmittelhaus-
grundstlicke auf 25 % reduziert.

Die Prognoseberechnungen des Amtes fir Schule fur die Grundschulplatze wurden aktualisiert
(Stand 23.03.2023). Dabei wurden die Grundschulen Am Homersen, Oldentrup und Heeperholz
und die Baugebiete IlI/H 28 Wohnen ndérdl. Kusensweg/westl. Ostring, 11O 17 Wohnen westl.
Ostring/ beidseits Bentruperheider Weg und 111/014 — Wohngebiet Amerkamp sowie deren Reali-
sierungsplanung bericksichtigt. MalRgeblich ist beziglich der Baugebiete, dass Aufstellungsbe-
schlusse fur ein Bauleitplanverfahren vorliegen. Dies trifft fur die drei Gebiete zu. Die Baugebiete
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llI/H 28 ,Wohnen nordlich Kusenweg, westlich Ostring“ und 11O 17 ,Wohnen westlich des
Ostrings, beidseits des Bentruperheider Weges® liegen im Einzugsbereich der Grundschule Am
Homersen. Berlcksichtigt wurde die geplante, anteilige Realisierung der Baugebiete in den Schul-
jahren 27/28 und 28/29. Weiterfuhrende Prognosen sind nicht mdglich. Im Ergebnis wird klar,
dass im Schuljahr 27/28 keine Engpasse zu erwarten sind. Im Schuljahr 28/29 ist gemal Progno-
seberechnung jedoch ein Defizit von aktuell 12 Platzen zu erwarten. Damit ist voraussichtlich
Handlungsbedarf gegeben. Die ggf. erforderlichen MalRnahmen sollen im Zusammenhang mit der
geplanten OGS-Erweiterung im Bereich der Grundschule Am Homersen sichergestellt werden.
Vorgesehen ist an der Schule eine OGS-Erweiterung als 2-geschossiger Baukérper (s. u. a. Sit-
zung BV Heepen am 09.03.2023, DS 5675/2020-2025).

Nach Prifung der Anregungen der BV Heepen (Arbeitskreis 28.03.2023) durch das Amt fur Schu-
le, sollen im Rahmen des OGS-Ausbaus mindestens 4 klassengrole Raume realisiert werden.
Der vorgeschlagene Systembau (s. u. a. Sitzung BV Heepen am 09.03.2023, DS 5675/2020-
2025) wird sich entsprechend vergréfRern, der genaue Standort ist somit hinsichtlich der zukunfti-
gen Entwicklung nochmal zu prufen. Dabei soll auch das prognostizierte Defizit hinsichtlich der
Grundschulplatze (s. oben) mitbertcksichtigt und falls erforderlich abgedeckt werden. Aufgrund
der Flachenpotentiale im Bereich der Grundschule Am Homersen insgesamt, wird dieses Vorge-
hen als sachgerecht und zielfuhrend eingestuft.

Ursprungsvorlage:

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative des Investors veranlasste Planung und durch
die vorgesehenen stadtebaulichen MalRknahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Erstaufstellung
des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fachlicher Begleitung der
Stadt Bielefeld auf Kosten des Investors bearbeitet. Ein stadtebaulicher Vertrag zur Kostenuber-
nahme ist hierzu geschlossen worden. Vom Investor sind auch die Kosten fur ggf. erforderliche
Fachgutachten sowie fur vorhabenbedingte Erschliefungsmalinahmen zu tragen.

Fir die Schilerbeférderung fallen jahrlich Kosten von ca. 3.850 € an.
Die Folgekosten fir den Umweltbetrieb der Stadt Bielefeld belaufen sich fur die Pfle-
ge/Unterhaltung der zu errichtenden Spielflachen auf ca. 14.275 € / Jahr. Fur das Umweltamt er-

geben sich flr die Spielflachen jahrliche Pacht- und Mietzahlungen von ca. 2.520 € an den ISB.

Fir die Unterhaltung der neu zu verlegenden Kanalanlagen fallen jahrlich laufende Kosten von ca.
8.000 € an.

Baulandstrategie:

Das Bebauungsplanverfahren ist nicht von der Bielefelder Baulandstrategie betroffen. Mit der Vor-
habentragerin ist jedoch abgestimmt worden, dass die Entwicklung des Baugebiets analog zur
Baulandstrategie erfolgen soll. Eine diesbezlgliche Verpflichtung wird in einem stadtebaulichen
Vertrag gemal § 11 (1) BauGB zwischen Stadt und Vorhabentragerin zum Satzungsbeschluss
erfolgen. Es handelt sich um ein Projekt, bei dem der Immobiliengesellschaft bereits vor dem
Grundsatzbeschuss des Rates der Stadt Bielefeld zur Baulandstrategie am 11.07.2019 in Ge-
sprachen mit der Verwaltung eine grundsatzlich positive Einschatzung zur baulichen Entwicklung
gegeben wurde. Im Rahmen des noch abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrags wird sich die
Immobiliengesellschaft verpflichten, alle Grundstiicke nicht Uber dem Bodenrichtwertpreis von
2022 zu veraulRern und auch eine Bauverpflichtung in den Kaufvertragen mit den Erwerbern der
Baugrundsticke zu vereinbaren. Hiervon betroffen sind nur die Grundstlcke, die sich im Eigentum
der Immobiliengesellschaft befinden. Die Flachen der Bestandsiberplanung und Nachverdich-
tungsmaglichkeiten im WA5, WAG6, MI1 und MI2 sind von der vertraglichen Regelung ausgenom-
men.




Geforderter Wohnungsbau:

Die 25 %-Quote zum geférderten Wohnungsbau soll umgesetzt werden. Eine Regelung zur Um-
setzung und Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 (1) BauGB
zwischen Stadt und Vorhabentragerin zum Satzungsbeschluss erfolgen. Der Beschluss zur 33 %-
Quote ist erst nach Beginn des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens gefasst worden und findet
dementsprechend keine Anwendung.

Stadtklimavertraglichkeit:

Laut der Stadtklimaanalyse wurde eine bauliche Entwicklung dieser Flache zum Stand des Auf-
stellungsbeschlusses (August 2020) mit optimierenden MalRnahmen als stadtklimavertraglich be-
wertet. Bereits zum Stand des Vorentwurfs hat das stadtebauliche Konzept diverse Ansatze fur
Klimaanpassungsmafinamen, z. B. durch die angestrebte Dichte, geplante Pflanzvorgaben, Frei-
haltung der angrenzenden Waldrandzonen etc. berlcksichtigt. Im Laufe des Planverfahrens sind
ein Klimaanpassungskonzept fir die Stadt Bielefeld erarbeitet und die Planungshinweiskarte
Stadtklima fortgeschrieben worden. Die Ergebnisse wurden der Bezirksvertretung Heepen in der
Sitzung vom 28.04.2022 vorgestellt. Das Plangebiet zzgl. der Flache sudlich des Kusenwegs ist in
der Fortschreibung der Planungshinweiskarte Stadtklima zu dem Zeitpunkt anders eingestuft wor-
den, und zwar als Flache, auf der eine bauliche Entwicklung nicht empfehlenswert ist. Begriindet
wird dies durch den Verlust an Kaltluft spendender Grin- und Freiflachen, der Stérung bzw. Ver-
riegelung von Kaltluftabflissen und der planbedingten Verschlechterung der bioklimatischen Situ-
ation im Umfeld (s. Anlage Drucksachen-Nr. 3748/2020-2025). Es gilt darauf hinzuweisen, dass
es sich bei dem Klimaanpassungskonzept der Stadt Bielefeld um eine gesamtstadtische Betrach-
tung handelt, die auf einem Ubergeordneten Mal3stab erfolgt, wahrend bei der Entwicklung des
Plangebiets eine kleinrdumige Betrachtung erfolgt. Es wird darauf verwiesen, dass es sich bei
dem Klimaanpassungskonzept um ein Gutachten und eine Arbeitsgrundlage fur die raumlichen
Planungen handelt, eine rechtliche Verbindlichkeit jedoch nicht gegeben ist. Vielmehr wird auf den
Abwagungsprozess der Bauleitplanung unter Bertcksichtigung verschiedener Belange abgestellt
und darauf aufmerksam gemacht, dass das Gutachten und die Planungshinweiskarten Empfeh-
lungen sind, die ausschlief3lich aus der Perspektive des Klimas erarbeitet worden sind.

Unter Berucksichtigung der aufgeflhrten klimatischen Betrachtung des Plangebiets verfolgt das
stadtebauliche Konzept der vorliegenden Bauleitplanung die Umsetzung vielfaltiger Klimaschutz
und Klimaanpassungsmalnahmen zur Minimierung der Beeintrachtigung stadtklimatischer Belan-
ge, um dringend bendtigten Wohnraum stadtklimavertraglich im Ortsteil Heepen zu schaffen. Ein-
zelheiten zur stadtklimatischen Betrachtung sowie zu den Klimaschutz- und Klimaanpassungs-
mafRnahmen sind dem Kapitel 6.7 der Begrindung zu entnehmen.

Begriindung zum Beschlussvorschlaqg:
Zu 1./2.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 01.09.2020 - nach vorheriger Beratung
durch die Bezirksvertretung Heepen am 27.08.2020 - den Aufstellungsbeschluss fur den Bebau-
ungsplan Nr. IlI/H 28 ,Wohnen ndérdlich Kusenweg, westlich Ostring® und den Einleitungsbe-
schluss fir die 258. FNP-Anderung sowie den Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Betei-
ligung der Offentlichkeit sowie der Behérden gefasst.

Die Unterlagen uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
gemall § 3 (1) BauGB vom 16.11.2020 bis einschlieRlich 11.12.2020 im Foyer des Technischen
Rathauses sowie online unter www.bielefeld.de (Rubrik ,Planen, Bauen und Wohnen") eingese-
hen werden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
mit Schreiben vom 08.10.2020 bis zum 19.11.2020.
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Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdérden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB sind in der Anlage A der Vorlage
wiedergegeben.

Nach Auswertung der AuRerungen aus den Beteiligungen wurde der Entwurf des Bebauungspla-
nes ausgearbeitet. Die Ergebnisse aus den fruhzeitigen Beteiligungsschritten sind nach stadte-
baulichen Kriterien ausgewertet und soweit vertretbar im Entwurf des Bebauungsplanes berlick-
sichtigt worden.

Zum Entwurf wurden weiterhin Fachgutachten (Schalltechnische Untersuchung, Verkehrsgutach-
ten, Baugrundgutachten, Artenschutzbeitrag, Entwasserungsplanung) erstellt, die dem Umweltbe-
richt sowie der Entwurfserstellung zugrunde gelegt wurden.

Zu 3./4.

Die Entwurfe des Bebauungsplans Nr. llI/H 28 ,Wohnen nérdlich Kusenweg, westlich Ostring® und
der 258. FNP-Anderung sind mit Text und Begriindungen und den wesentlichen umweltbezoge-
nen Stellungnahmen gemal § 3 (2) BauGB fur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die
Dauer von 30 Tagen, offentlich auszulegen. Griinde fir eine langere 6ffentliche Auslegung gemafn
§ 3 (2) Satz 1 BauGB sind derzeit nicht ersichtlich.

Parallel sind die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 (2) BauGB einzuholen.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Anlass und Ziele der Planung

In der Stadt Bielefeld besteht nach wie vor ein sehr hoher Wohnraumbedarf in allen Marktsegmen-
ten. Angesichts der Rahmenbedingungen in Ostwestfalen-Lippe und der wachsenden Bedeutung
der Stadt auch als Hochschulstandort ist eine Abschwachung der hohen Nachfrage im gesamten
Stadtgebiet nicht absehbar.

Die gegebenen Wohnraumbedarfe erfordern ein breites Angebotsspektrum an Wohnraum in ver-
schiedenen Wohn-/Hausformen sowohl im freifinanzierten als auch im sozial geférderten Woh-
nungsbau. Entsprechende Angebote sollen im Rahmen der vorliegenden Planung als Beitrag zur
Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs geschaffen werden.

Die vorliegende Planung betrifft eine ca. 7,8 ha grof3e Flache im Osten des Stadtbezirks Heepen
nordlich des Kusenwegs und westlich des Ostrings. Die geplanten Neubauflachen liegen heute im
Aulenbereich gemaf § 35 BauGB. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. IlI/H 28 soll auf
den bisher i. W. landwirtschaftlich als Acker genutzten Flachen die Entwicklung eines Wohnge-
biets mit unterschiedlichen Gebaudetypologien und Wohnformen fir den aktuellen Wohnraumbe-
darf vorbereitet werden. In den Geltungsbereich werden zudem der dort ansassige Garten- und
Landschaftsbaubetrieb und die vorhandene Bauzeile am Kusenweg im Sidwesten einbezogen,
die bislang als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen ist. Damit schliel3t der
Bebauungsplan Nr. IlI/H 28 kunftig 6stlich direkt an das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. llI/H
13.1 an, so dass keine Bauflachen mit unterschiedlichem Planungsrecht verbleiben. Ziel ist eine
aufeinander abgestimmte geordnete stadtebauliche Entwicklung mit gréReren Neubauflachen am
Ostlichen Ortsrand der Ortslage Heepen. Der Garten- und Landschaftsbaubetrieb soll nachbar-
schaftsvertraglich in die Gebietsentwicklung eingebunden werden. Der Standort schliet an den
bebauten Siedlungsbereich an und kann tiber den Kusenweg erschlossen und gut in das ortliche
Straflen- und Wegenetz eingebunden werden. Das Plangebiet weist eine gunstige Lage zu
Dienstleistungs-, Versorgungs- und Verwaltungseinrichtungen in der Ortslage Heepen auf und
kann gut in den Siedlungskontext eingebunden werden.

Eine wohnbauliche Entwicklung und Arrondierung des Siedlungsbereichs bietet sich angesichts
der Bedarfslage insofern an. Neben der vorhandenen Bebauung und der Erschlielung sind hier-
bei insbesondere die Randlage zum Ostring (L 787) mit entsprechender Verkehrslarmvorbelas-
tung sowie die Leistungsfahigkeit der bestehenden sozialen und technischen Infrastrukturen ein-
schliel3lich bedarfsabhangiger Erganzungen zu bericksichtigen. Dartber hinaus ist die Randlage
zum Oldentruper Bach mit seinen angrenzenden Waldflachen in Einklang mit der baulichen Ent-
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wicklung zu bringen. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 (3) BauGB ist somit gegeben, um
den Bereich gemal den stadtischen Zielsetzungen zu entwickeln.

Entwurfsplanung / stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept baut auf den oben dargelegten Zielen und Rahmenbedingungen auf
und ist im weiteren Verlauf des Bauleitplanverfahrens stetig entwickelt und den jeweiligen Erfor-
dernissen angepasst worden. Anregungen und Bedenken aus der frihzeitigen Beteiligung sind in
das Plankonzept eingearbeitet und in die Abwagung eingestellt worden. Das stadtebauliche Kon-
zept ist in enger Abstimmung mit den Fachamtern der Stadt Bielefeld sowie externen Fachplanern
fortentwickelt und konkretisiert worden.

Unter BerUcksichtigung erschlieBungstechnischer, immissionsschutzfachlicher, infrastruktureller
und umweltbezogener Belange ist das Plankonzept weiterentwickelt worden und umfasst die fol-
genden konkreten Zielsetzungen und Planinhalte:

¢ Entwickelt werden soll ein Wohngebiet, das bedarfsgerecht vielfaltige Angebote an Wohn-
und Hausformen in Uberschaubaren Nachbarschaften und mit Anbindung an die Grunfla-
chen im Plangebiet und im angrenzenden Umfeld vorsieht. Vorbereitet werden unter-
schiedliche Gebaudetypologien, um die Entwicklung eines moglichst breiten Wohnungs-
angebots zu ermdglichen.

¢ Im Plangebiet wird nach den Vorabstimmungen der Bau einer Kindertagesstatte erforder-
lich, um eine unmittelbare Versorgung mit entsprechenden Betreuungsangeboten im
Plangebiet zur Verfiigung zu stellen. Die Kindertagesstatte soll voraussichtlich in Kombi-
nation mit einem Mehrfamilienhaus entwickelt werden.

e Eine hohere Wohndichte mit zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern ist im zent-
ralen Planbereich sudlich der Spielplatzflache sowie im Westen vorgesehen. Zusatzlich ist
die Errichtung von kleineren zweigeschossigen Mehrfamilienhausern im Sudosten des
Plangebiets geplant. Nordlich des Garten- und Landschaftsbaubetriebs sind zweigeschos-
sige Reihenhausgruppen mit einer jeweiligen Ausrichtung der Wohn-/Gartenbereiche in
sudliche Richtung angedacht. Im Ubergang zur Bestandsbebauung im Siidwesten wird die
Wohndichte weiter zurickgenommen. Eine vergleichbare Struktur wird auch am nérdli-
chen Wohngebietsrand als Ubergang zur freien Landschaft geplant. Nérdlich der zentralen
Grun- und Spielflache ist eine Bebauung in Form von 17%- bis 2-geschossigen Einzel- und
Doppelhausern vorgesehen.

o Die ErschlieBung des Plangebiets ist Giber eine Ringerschlielung mit zwei Anschlusspunk-
ten an den Kusenweg vorgesehen. Uber den Kusenweg ist eine gute Anbindung an den
Ortskern Heepen sowie an den Ostring und damit an das Ubergeordnete Strallennetz ge-
geben. Im sidlichen Bereich am Kusenweg, ist die Errichtung einer weiteren Bushaltestel-
le geplant, um einen guten Anschluss an das OPNV-Netz fiir das neue Wohngebiet zu
ermoglichen. Daruber hinaus knupft das Plangebiet im nérdlichen Planbereich an eine be-
stehende Wegeverbindung an, so dass Fuligénger und Radfahrer weitere Verbindungen
in das umgebende Wegenetz und in den Auf3enbereich nutzen kénnen.

o Die bestehende Wohnbebauung am Kusenweg im sldwestlichen Planbereich soll pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Auf den strallenabgewandten Grundstucksflachen sind
hier zudem einzelne Nachverdichtungsmaoglichkeiten in Form von eigenstéandigen Neu-
bauten in zweiter Reihe geplant, die sich in ihrer baulichen Auspragung an dem in zweiter
Reihe bereits bestehenden Gebaude orientieren.

e Der ansassige Garten- und Landschaftsbaubetrieb wird in Verbindung mit der bestehen-
den Wohnnutzung und zusatzlichen Baumdoglichkeiten in das stadtebauliche Konzept im
Rahmen eines Mischgebiets gemal § 6 BauNVO vertraglich eingebunden.

e Im westlichen und nérdlichen Ubergang zu den Waldflaichen entlang des Oldentruper
Bachs wird eine Waldrandzone mit mdglichst naturnaher Rickhaltung und Drosselung von
Niederschlagswasser Uber ein Muldensystem vorgeschlagen.

e StralRenbegleitende Baumreihen sowie Baumpflanzungen auf den im Gebiet notwendigen
Stellplatzflachen sowie auf den einzelnen Baugrundstticken sollen zu einer Durchgriinung
beitragen. Die Durchgrinung des Plangebiets wird dariber hinaus durch die geplanten
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Dachbegriinungen von Flachdachern gefordert.

e Das Plangebiet ist erheblich durch den Verkehr auf dem Ostring vorbelastet, aktive
SchutzmalRinahmen werden erforderlich. Der auf den bisherigen Bestand abgestellte be-
stehende Larmschutzwall im 6stlichen Planbereich soll erhalten und in Abstimmung mit
den zustandigen Fachbehdrden um notwendige aktive Larmschutzmal3nahmen erganzt
werden (Kombination Larmschutzwall/Larmschutzwand).

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze Zusammen-
fassung voranstellen.




Anlage zur Beschlussvorlage
258. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
,Wohnen nordlich Kusenweg/westlich Ostring“ sowie
Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. ll/H 28 ,,Wohnen nord-
lich Kusenweg, westlich Ostring“
- Auswertung der Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungs-
schritten gemaf §§ 3 (1), 4 (1) BauGB
- Ergebnis der Auswertung der frihzeitigen Beteiligung der stad-
tischen Fachamter
Stand: Entwurf; April 2023

258. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
,Wohnen nordlich Kusenweg/westlich Ostring“

- Begrundung )

- Anderungsbereich und Inhalt der Anderung mit Zeichenerklarung
Stand: Entwurf; November 2022

Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. llI/H 28
»Wohnen nordlich Kusenweg, westlich Ostring*

- Gestaltungsplan (Verkleinerung, ohne Mal3stab)

- Nutzungsplan (Verkleinerung, ohne Mal3stab)

- Angabe der Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarung und Hinweise

Stand: Entwurf; April 2023

Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. llI/H 28
»Wohnen nordlich Kusenweg, westlich Ostring*

- Begrindung

Stand: Entwurf; April 2023

»Wohnen nordlich Kusenweg, westlich Ostring*

- Umweltbericht

Stand: Entwurf; April 2023

E Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. Ill/H 28
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Folgende Gutachten, gutachterliche Stellungnahmen etc. sind Grundlage des vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahrens. Diese werden mit den Entwurfsunterlagen ausgelegt:

Verkehrsgutachten zur Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. IlI/H 28 ,Wohnen nérdlich
Kusenweg, westlich Ostring“ im Stadtteil Heepen der Stadt Bielefeld, Réver, Gutersloh, Sep-
tember 2022, erganzt November 2022.

Fortschreibung Verkehrsgutachten zur Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. llI/H 28
+~Wohnen noérdlich Kusenweg, westlich Ostring“ im Stadtteil Heepen der Stadt Bielefeld, Ro-
ver, Gutersloh, September 2022, ergéanzt November 2022.

Schalltechnische Untersuchung zur geplanten Ausweisung von Wohnbauflachen auf den
Flurstiicken 2611 und 2771 in Bielefeld, AKUS GmbH, 11.03.2019.

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. lll/H 28 ,Wohnen
nordlich Kusenweg, westlich Ostring“ der Stadt Bielefeld; Fortschreibung, AKUS GmbH,
24.10.2022

Baugrund-Gutachten fir das ErschlieRungsgebiet ,Kusenweg® in 33719 Bielefeld, GeoAna-
lytik Dr. Loh, 11.08.2021.

Erlauterung zur Entwasserungsplanung Bebauungsplan Nr. IlI/H 28 ,Wohnen noérdlich
Kusenweg/westlich Ostring“ — Stadt Bielefeld, plan.b Ingenieursgesellschaft mbH, Bielefeld,
26.10.2022

Artenschutzbeitrag im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. [II/O 28 ,Wohnen
nordlich Kusenweg, westlich Ostring“, NZO GmbH, Bielefeld Juni 2022.
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