Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.
600.32 Bauamt, 13.12.2024, 51- 5671 8879/2020-2025/1
Beschlussvorlage der Verwaltung Diese Vorlage
Nachtragsvorlage X]  ersetzt die Ursprungsvorlage.
[l erganzt die Ursprungsvorlage.
Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Heepen 09.01.2025 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 21.01.2025 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Bebauungsplan Nr. II/O 17 ,Wohnen westlich des Ostrings, beidseits des
Bentruperheider Weges“ sowie 263. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Stadt Bielefeld ,,Wohnen westlich des Ostrings, beidseits des Bentruperheider
Weges*“

- Stadtbezirk Heepen -

Entwurfs- und Veroffentlichungsbeschliisse

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung und 11 09 01 Gesamtraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Der Stadt entstehen Kosten und Folgekosten im Zusammenhang mit der Herstellung bzw. der
spateren Unterhaltung der verkehrlichen Erschlielungsanlagen, der offentlichen Entwasserungs-
einrichtungen sowie der Grunflachen einschliellich erforderlicher (Kinder-)Spielflachen.

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

Aufstellungsbeschluss:

BV Heepen, 17.11.2022, TOP 7 / StEA, 29.11.2022, TOP 14.2 und 24.01.2023, TOP 4.15
(Drucks.-Nr. 4916/2020-2025)

Entwurfsbeschluss:

BV Heepen, 21.11.2024, TOP 7 (1. Lesung)

Hinweis:

Bei Umsetzung der Planung kénnen ca. 230 Neubau-Wohnungen entstehen. Hiervon sollen 33 %
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden.

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Heepen empfiehlt / der Stadtentwicklungsausschuss beschlief3t:

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. IlI/O 17 ,Wohnen westlich des Ostrings, beid-
seits des Bentruperheider Weges® wird gegenliber dem Aufstellungsbeschluss vom
24.01.2023 im Nordosten erweitert und im Stdwesten zurickgenommen. Fir die genaue Ab-
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grenzung ist die im Bebauungsplanentwurf eingetragene ,Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches* verbindlich.

2. Der Bebauungsplan Nr. 11l/O 17 ,Wohnen westlich des Ostrings, beidseits des Bentruperheider
Weges* fir das Gebiet ostlich und westlich des Bentruperheider Weges, westlich des Ostrings
sowie sldlich anschlieliend an den Bebauungsplan Nr. IllI/H 18, 6stlich anschlieRend an den
Bebauungsplan Nr. llI/H 4.2, éstlich und sudlich anschlieRend an den Bebauungsplan Nr.
III/H 8 und nérdlich der StralRe Am Niedernbruch wird mit dem Text und der Begriindung als
Entwurf beschlossen.

3. Gleichzeitig wird die 263. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Wohnen westlich des Ost-
rings, beidseits des Bentruperheider Weges* im Parallelverfahren laut Anderungsplan und Be-
grindung als Entwurf beschlossen.

4. Die Entwiirfe des Bebauungsplans und der Anderung des Flachennutzungsplans sind mit den
Begrindungen und den wesentlichen umweltbezogenen Stellungnahmen fir die Dauer eines
Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen, gemal § 3 Absatz 2 Satz 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) im Internet zu veréffentlichen. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet
sind die Unterlagen gemaR § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB o&ffentlich auszulegen. Vor Beginn der
Veroffentlichungsfrist hat die ortslbliche o6ffentliche Bekanntmachung gemal § 3 Absatz 2
Satz 4 BauGB mit den erforderlichen Angaben und Hinweise zu erfolgen.

5. Parallel zur Veroffentlichung sind die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maR § 4 Absatz 2 BauGB zu beteiligen.

Begriindung der Nachtragsvorlage:
Nachtrag gegeniiber der Ursprungsvorlage 8879/2020-2025:

Infolge der Sitzung der Bezirksvertretung Heepen am 21.11.2024, in der der Bebauungsplan Nr.
[11/0 17 in 1. Lesung beraten wurde, wurden die von der Bezirksvertretung sowie der Offentlichkeit
geaulerten Anregungen und Bedenken mit den nachstehenden Ergebnissen geprtift:

Folgende Punkte wurden geprift und konnten in die Planunterlagen aufgenommen werden:

Ausschluss von Ferienwohnungen und Betrieben des Beherberqungsgewerbes

Auf Anregung der Bezirksvertretung Heepen wurde der Ausschluss von Ferienwohnungen und
Betrieben des Beherbergungsgewerbes in die textlichen Festsetzungen (S. C-4; Festsetzung
Nummer 1.1.1) aufgenommen, um angesichts des fur die Stadt Bielefeld durch Landesverordnung
(Baulandmobilisierungsverordnung NRW) formlich festgestellten angespannten Wohnungsmark-
tes im Sinne des § 201a BauGB den durch den Bebauungsplan Nr. [lI/O 17 ermdglichten Wohn-
raum ausschlieBlich einer dauerhaften Bewohnung vorzubehalten und so zur Deckung des hohen
Wohnraumbedarfs beizutragen. Ein entsprechender Absatz wurde auch in die Begrindung (S. D-
19-Absatz 3) aufgenommen.

Bauweise:

Daruber hinaus wird im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 die zulassige Bauweise um Hausgruppen
erganzt. Hieraus folgen Anderungen in der Begriindung (S. D-24 Absatz 3) und in der Planzeich-
nung.




Folgende Punkte wurden geprift und kdénnen im Bebauungsplanverfahren nicht beriicksichtigt
werden:

Abbindung des Bentruperheider Wegs nach Siiden

In vorangegangenen Beratungen der Bezirksvertretung Heepen zum Bebauungsplan Nr. [II/O 17
wurde bereits der Wunsch nach verkehrsregelnden und verkehrsreduzierenden MalRhahmen in
Bezug auf den Durchgangsverkehr, der den Bentruperheider Weg von der Ostseite des Ostrings
kommend in Richtung Nordwesten befahrt, geduRert. Auch aus der Offentlichkeit wurden entspre-
chende Anregungen und Bedenken vorgebracht. Im Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 11I/O 17 kénnen jedoch keine verkehrsregelnden MalRnahmen getroffen werden,
da es sich hierbei nicht um einen Regelungsbestandteil des Bebauungsplans gemaf § 9 Absatz 1
BauGB handelt. Zudem liegt der betroffene Konfliktpunkt — die Brucke uber den Ostring — aul3er-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 111/0 17.

Das Amt fur Verkehr als zustandiges Fachamt wird sich unabhangig vom Bebauungsplanverfah-
ren Nr. [ll/O 17 zeitnah mit der Bezirksvertretung Heepen zu maoglichen verkehrsregelnden Mal3-
nahmen austauschen und hierflr Losungsvorschlage einbringen. Folglich wird der Belang in ei-
nem anderen Kontext separat Bertcksichtigung finden.

Grundsatzlich liegt dem Bebauungsplan ein leistungsfahiges und stadtebaulich vertretbares Er-
schlielBungskonzept zugrunde. Hierzu wurde unter anderem ein Verkehrsgutachten erstellt, wel-
ches das kinftige Verkehrsaufkommen unter Beriicksichtigung der Bestandssituation als vertrag-
lich bewertet.

Einbindung eines Quartiersparkhauses

Quartiersparkhauser eignen sich insbesondere in innerstadtischen, starker verdichteten Lagen, in
denen erfahrungsgemal ein Stellplatzdefizit besteht bzw. die Unterbringung notwendiger Stell-
platze auf dem eigenen Grundstiick ansonsten nicht oder nur stark eingeschrankt maéglich ist. In
Ortsrandlagen wie dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. [lI/O 17 hingegen eignet sich
eher eine dezentrale Unterbringung von Stellplatzen auf den jeweiligen Baugrundsticken selbst,
da Bauherren so bedarfsgerecht und mit einem angemessenen wirtschaftlichen Aufwand den in-
dividuellen Stellplatzbedarf decken kénnen. Im Gegensatz hierzu fihrt die Errichtung eines Quar-
tiersparkhauses gegenlber der Errichtung einzelner ebenerdiger Stellplatze bzw. Stellplatzanla-
gen zu erheblichen Mehrkosten in der Herstellung und Instandhaltung der Stellplatze, sodass eine
Eigenfinanzierung des Quartiersparkhauses seitens der Bauherren nicht mit dem Ziel ,Schaffung
von bezahlbarem Wohnraum® vereinbar ist.

Wahrend der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfs sind die Realisierungsmoglichkeiten von
Quartiersparkhausern mit potenziellen Bauherren und Betreibern erértert worden. Die Rickmel-
dungen hierzu waren jedoch durchweg negativ, sodass im Ergebnis von einer verpflichtenden
Herstellung eines Quartiersparkhauses im Bebauungsplan Nr. 11/O 17 abgesehen werden soll.

Fir Bereiche in dichter geplanten Nachbarschaften und mit Sonderwohnformen entlang des Ben-

truperheider Weges sowie 6stlich des Quartiersplatzes wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass
die Stellplatze gebuindelt auf Stellplatz-/Carportanlagen unterzubringen sind.

Lage der Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen:

Bei der Erarbeitung des Umweltberichts wurde bereits vor dem formalen Eintritt in das Bauleit-
planverfahren in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde erértert, ob in Plangebietsnahe
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oder allgemein im Stadtbezirk Heepen potenziell fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen geeigne-
te Flachen vorhanden sind, die kurzfristig fir diesen Zweck verfligbar waren. Die Prifung im Jahr
2020 ergab, dass im Stadtbezirk Heepen geeignete Kompensationsflachen im erforderlichen Um-
fang von ca. 7,5 ha in absehbarer Zeit nicht zur Verfigung stehen wuirden, sodass auf Initiative
des Projektentwicklers und in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde auf vorhandene
Flachenpotenziale im Stadtgebiet Bielefeld zuriickgegriffen wurde. Erst mehrere Jahre nach der
Abstimmung dieser Flachen sowie einem weiteren Voranschreiten der Planung wurden zusatzli-
che Ausgleichsflachen im Stadtbezirk Heepen durch die Einrichtung eines privaten Okokontos
geschaffen. Zwar sind hierdurch gemafR einer Mitteilung des Umweltamtes aus dem Jahr 2023
inzwischen ausreichend grofRe oOffentliche und private Ausgleichsflachen im Stadtbezirk Heepen
vorhanden, jedoch sollen zumindest die verfligbaren o&ffentlichen Ausgleichsflachen dem Aus-
gleich von Kompensationsbedarfen 6ffentlich initiierter Bebauungsplane vorbehalten bleiben. Zu-
dem bieten die inzwischen verfigbaren privaten Ausgleichsflachen im Stadtbezirk Heepen nicht
die 6kologisch vielfaltigen Ausgleichsmdglichkeiten, die sich auf den vom Investor gesicherten
Teilflachen in der Gemarkung Lamershagen-Grafinghagen bieten, da sich die Okokonto-Flachen
im Stadtbezirk Heepen lediglich fir die Entwicklung von Streuobstwiesen eignen.

Infolge der frihzeitigen Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde wurden durch den Pro-
jektentwickler drei Teilflachen in der Gemarkung Lamershagen-Grafinghagen gesichert, die als
Kompensationsflachen geeignet sind ein sinnvolles Malinahmenpaket verschiedener Ausgleichs-
und Ersatzmalnahmen umzusetzen, die unter anderem eine Umwandlung von Ackerland zu
Grinland umfassen. Dadurch kann nicht nur ein in Summe gleichwertiger, sondern zumindest fir
diese TeilmaRnahme auch gleichartiger Ausgleich erfolgen, sodass der Verlust landwirtschaftli-
cher Flachen reduziert wird. Insgesamt kann der durch die Planung entstehende Kompensations-
bedarf vollumfanglich und variantenreich ausgeglichen werden.

Entwasserung

Im bisherigen Bauleitplanverfahren sind die Bodenverhaltnisse im Plangebiet untersucht worden,
um verschiedene Varianten der Niederschlagsentwasserung zu prifen. Die Bodenuntersuchung
hat ergeben, dass die im Plangebiet vorzufindenden Bdden nicht fur eine lokale Versickerung von
Niederschlagen geeignet sind, sondern eine zentrale Ruckhaltung und anschlie3ende gedrosselte
Ableitung des Niederschlagswassers erforderlich ist. Der Bebauungsplanentwurf sieht daher am
topographisch niedrigsten Punkt im Norden des Geltungsbereichs ein Regenrtickhaltebecken vor.
Dieses kann in Ricksprache mit den zustandigen Fachplanern sowie dem zustandigen Fachamt
naturnah gestaltet werden, sodass der durch das geplante Regenrtickhaltebecken entstehende
Eingriff in die Natur weitestmdglich reduziert wird und das Regenruckhaltebecken moglichst har-
monisch in die Umgebung eingebunden wird.

Klimaschutz / Klimaanpassung

Der Bebauungsplan beinhaltet bereits zum Entwurf zahlreiche Festsetzungen, die zu einer Be-
bauung fuhren, die die Anforderungen des Klimaschutzes und der Klimaanpassung bestmdglich
bertcksichtigt. Flachdacher von Hauptgebduden sowie von Garagen und Carports sind mindes-
tens extensiv zu begrinen, um zur Niederschlagsentwasserung beizutragen und durch Verduns-
tung einen kuhlenden Effekt auf das Mikroklima zu entfalten. Die Installation von Photovoltaikan-
lagen, die kunftig keiner Festsetzung im Bebauungsplan mehr bedarf, da sie durch die Bauord-
nung des Landes Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in Verbindung mit der im Sommer 2024 in
Kraft getretenen Solaranlagen-Verordnung Nordrhein-Westfalen (SAN-VO NRW) vorgeschrieben
wird, sowie deren effizienter Betrieb wird durch die festgesetzten Ausrichtungen der Gberbaubaren
Grundstucksflachen beglnstigt. Im und um das Plangebiet werden grof3zigige 6ffentliche Grin-
flachen erhalten und entwickelt, die sich ebenfalls positiv auf die klimatische Situation im und um
das Plangebiet auswirken. In diese Grinflachen kann auch das geplante Regenrlickhaltebecken
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durch die mdglichst naturnahe Gestaltung eingebunden werden. Neben den festgesetzten o6ffentli-
chen Grinflachen werden auch Vorgaben zur gartnerischen Gestaltung von Vorgarten gemacht,
wodurch unter anderem zu einer verminderten Versiegelung von Vorgarten beigetragen wird. Um
Anreize zur Mobilitdtswende zu schaffen, soll im Zusammenhang mit dem Planverfahren ein Aus-
bau des Nahverkehrsnetzes in das Plangebiet hinein erfolgen. Der Bebauungsplan schafft fur die-
sen Ausbau die planungsrechtlichen Voraussetzungen.

Angestrebt ist dartiber hinaus die Forderung des Ausbaus erneuerbarer Energien, der unter ande-
rem durch die zuvor erwahnte SAN-VO NRW unterstitzt wird. Auf die Verwendung fossiler Ener-
gietrager soll zuklinftig verzichtet werden, sodass eine Neuverlegung von Gasleitungen im Gebiet
seitens der Stadtwerke Bielefeld ausgeschlossen wird. Stattdessen sollen Warmepumpen und
andere innovative Versorgungskonzepte Anwendung finden. Um die stetigen Entwicklungen in der
Energie- und Warmeversorgung nicht zu beschranken und neue nachhaltige Technologien jeder-
zeit implementieren zu kénnen, setzt der Bebauungsplan hierzu keine verbindliche Versorgungs-
form fest.

Ausbau der Nahverkehrsanbindung

Die mobiel GmbH hat auf Nachfrage erneut bestatigt, dass an den Ausbauplanen der bestehen-
den Buslinie in das Plangebiet hinein unverandert festgehalten wird. Somit kann weiterhin davon
ausgegangen werden, dass die beabsichtigte Verbesserung der Nahverkehrsanbindung des
Plangebiets realisiert wird und zu einer Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs beitra-
gen kann. Der Bebauungsplan-Entwurf schafft hierfir durch eine entsprechende Breite der 6ffent-
lichen Verkehrsflache des Bentruperheider Wegs sowie durch die geplante Wendeschleife die
planungsrechtlichen Voraussetzungen.

Anzahl geplanter Wohneinheiten

In der Sitzung der Bezirksvertretung Heepen am 21.11.2024 wurde die Frage gestellt, ob eine
Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten auch auf Ebene des Bebauungsplanes anstatt auf
Ebene des einzelnen Gebaudes erfolgen kann, um somit die Gesamtzahl der im Geltungsbereich
des Bebauungsplans realisierbaren Wohneinheiten zu steuern. Eine derartige Steuerungsmaog-
lichkeit sieht der Gesetzgeber jedoch nicht vor, da die verfligbare Gesamtzahl Wohneinheiten
dann nach dem ,Windhundprinzip“ von einigen wenigen Bauherren ausgeschdpft werden kdnnte,
was sowohl eine Ungleichbehandlung weiterer Eigentimer bzw. Bauherren als auch eine unge-
wollte, dem stadtebaulichen Konzept widersprechende Ballung von Wohneinheiten zur Folge ha-
ben kdnnte. Insbesondere die mogliche Ungleichbehandlung von Bauherren im Zuge eines sol-
chen ,Windhundrennens® ist rechtlich fragwirdig. Stattdessen tragt der Entwurf des Bebauungs-
plans durch die unten genannten getroffenen Festsetzungen sowie erganzenden Vorgaben dazu
bei, dass unter Beachtung der stadtebaulichen Planung Uber die prognostizierte Anzahl von ca.
230 Wohneinheiten hinaus keine Ubermaflige Zunahme der entstehenden Wohneinheiten zu er-
warten ist.

Im Bereich der geplanten Einfamilienhduser (Einzel-, Doppel-, Reihen- und Kettenhauser) erfolgt
die Steuerung durch eine Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl von Wohnungen je Gebau-
de. Die festgesetzten Baugrenzen, innerhalb derer eine potenzielle Mehrfamilienhausbebauung
realisiert werden kann, orientieren sich eng an bereits vorliegenden Objektplanungen. Diese stel-
len das in diesen Bereichen maximal realisierbare Mal3 dar. Eine Zunahme der zu erwarteten
Wohneinheiten wird hier zusatzlich durch Vorgaben des offentlich geférderten Wohnungsbaus
vermieden, da die Forderfahigkeit der Wohnungsbauvorhaben unter anderem an den Nachweis
einer ausgewogenen Mischung unterschiedlicher WohnungsgréfRen gebunden ist, wodurch aus-
geschlossen wird, dass statt der beabsichtigten Mischung unterschiedlicher Wohnungsgréfien, die
in den vorliegenden Objektplanungen berucksichtigt wurde, nur kleine oder Kleinstwohnungen in
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grolerer Anzahl errichtet werden. Aufgrund dieser Festsetzungen und Vorgaben ist nicht mit einer
deutlichen Uberschreitung der prognostizierten Anzahl an Wohneinheiten zu rechnen.

Stellplatzbedarf der geplanten Kita

Aus der Offentlichkeit wurden Bedenken beziiglich des Stellplatzbedarfes der geplanten Kita ge-
aulert. Es wird befiirchtet, dass zu wenig Stellplatze fir Eltern und Personal zur Verfigung ste-
hen werden. Zum gegenwartigen Zeitpunkt liegt noch kein Hochbau-Entwurf fir die neu zu errich-
tende Kita vor, anhand dessen sich der tatsachliche Stellplatzbedarf errechnen lieRe oder aus
dem eine etwaige Unterversorgung an Stellplatzen hervorgehen kénnte. Grundsatzlich richtet sich
die nachzuweisende Anzahl an Stellplatzen nach den hierfiir giltigen Rechtsgrundlagen (u.a.
Stellplatzsatzung der Stadt Bielefeld, StellplatzVO NRW), deren Einhaltung im spateren Bauge-
nehmigungsverfahren gepruft wird. Auf Ebene des Bebauungsplans sind mit dem Entwurf bereits
die Voraussetzungen flr einen bedarfsdeckenden Stellplatznachweis flr die geplante Kita ge-
schaffen.

Nahversorgung

Sowohl durch die Bezirksvertretung Heepen als auch durch die Offentlichkeit wurde angeregt, die
Integration eines Nahversorgers in das Plangebiet am Bentruperheider Weg zu prifen. Grund-
satzlich ermaoglicht die fur den Gberwiegenden Teil des Bebauungsplans festgesetzte Art der bau-
lichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet gemal § 4 Absatz 2 Nr. 2 BauGB die Errichtung von
der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, sodass bei entsprechendem Interesse eines Be-
treibers weiterhin die Moglichkeit besteht, ein Nahversorgungsangebot im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. l1l/O 17 zu realisieren.

Der Anregung, ein Nahversorgungsangebot im Plangebiet zu integrieren, wurde bereits friihzeitig
im Bauleitplanverfahren nachgekommen. Die Abfrage verschiedener potenzieller Betreiber eines
solchen auf die Versorgung des neuen Quartiers sowie des bestehenden Umfeldes ausgerichte-
ten Nahversorgers hat jedoch ergeben, dass dies aufgrund einer zu erwartenden Unwirtschaftlich-
keit eines solchen Vorhabens schwierig umzusetzen ist, da aufgrund der Lage und des ange-
nommenen Einzugsgebietes kein ausreichender Kundenverkehr zu erwarten ware.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative des Investors veranlasste Planung und durch
die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen keine unmittelbaren Kosten. Der Bebauungsplan
wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fachlicher Begleitung der Stadt Bielefeld auf
Kosten des Investors bearbeitet. Ein stadtebaulicher Vertrag zur Kostenubernahme ist hierzu ge-
schlossen worden. Vom Investor sind auch die Kosten fir erforderliche Fachgutachten und natur-
schutzfachliche AusgleichsmalRnahmen sowie fur vorhabenbedingte Erschliefungsmallinahmen
zu tragen.

Bei Umsetzung der vorliegenden Planung entstehen der Stadt Kosten und Folgekosten im Zu-
sammenhang mit der Herstellung bzw. der spateren Unterhaltung der verkehrlichen Erschlie-
Rungsanlagen, der &ffentlichen Entwasserungseinrichtungen sowie der Grunflachen einschliellich
erforderlicher (Kinder-)Spielflachen.

Baulandstrategie:

Der Bebauungsplan Nr. 11l/O 17 ,Wohnen westlich des Ostrings, beidseits des Bentruperheider
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Weges*® fallt ,eingeschrankt unter die Regelungen der Bielefelder Baulandstrategie. Geman
Drucksachen-Nr. 8656/2014-2020 ,Bielefelder Baulandstrategie® (S. 8 letzter Absatz) gilt dies flr
Projekte, bei denen der Verwaltung schriftliche Anfragen von Eigentimern, Projektentwicklern und
Investoren hinsichtlich einer Bebauung vorlagen oder entsprechende Gesprache mit der Verwal-
tung gefuhrt wurden, die bis zum Grundsatzbeschluss des Rates zur Bielefelder Baulandstrategie
nicht Gegenstand politischer Beratung waren. Da die zuvor genannte Regelung auf den Bebau-
ungsplan Nr. [1l/O 17 zutrifft, soll dieser ohne kommunalen Zwischenerwerb weitergefuhrt werden.
Die Beteiligten haben sich aber im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages, welcher vor Sat-
zungsbeschluss zu schlielen ist, zu verpflichten, die Zielvorstellungen der Stadt Bielefeld analog
der Regelungen zur Bielefelder Baulandstrategie umzusetzen und die Baulandstrategie ,im erfor-
derlichen Umfang“ anzuwenden. Aus Sicht der Verwaltung zahlt hierzu die Verpflichtung des Pro-
jektentwicklers, mindestens die Halfte der entstehenden Baugrundstlcke fur private Eigenheime
nicht Gber den zukinftigen Bodenrichtwert (Zeitpunkt Satzungsbeschluss) zu veraufiern und hier-
bei die ,Richtlinie zu Vergabekriterien fur Wohnbaugrundstiicke im Rahmen der Bielefelder Bau-
landstrategie“ gemall dem Ratsbeschluss vom 11.11.2021 (Drucksachen-Nr. 2122/2020-2025)
anzuwenden. Die abschlieliende, kontrollierende Funktion in Bezug auf die Grundstiicksvergabe
wirde dann die Verwaltung tUbernehmen. Optional besteht aber auch die Mdglichkeit, dass der
Projektentwickler die Bielefelder Beteiligungs- und Vermdgensgesellschaft mbH (BBVG) fir die
Vermarktung und Einhaltung der Vergaberichtlinie der in Rede stehenden Baugrundsticke kos-
tenpflichtig beauftragt.

Geforderter Wohnungsbau:

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am starksten betrifft
dies das offentlich geférderte bzw. untere Mietpreissegment. Zur langfristigen Sicherung von be-
zahlbarem Mietwohnungsraum sollen entsprechend dem Ratsbeschluss vom 24.06.2021
(Drucksaschen-Nr. 1894/2020-2025) in allen Bebauungsplanen grundsatzlich 33 % der vorgese-
henen Wohneinheiten im Rahme des offentlich geférderten Mietwohnungsbaus mit langfristiger
Mietbindung, nach Mdglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern, vorgesehen werden.
Von den zu erwartenden ca. 230 Wohneinheiten sollen dementsprechend ca. 76 WE (33 %) of-
fentlich geférdert werden. In dem Plangebiet soll der geférderte Wohnungsbau im Wesentlichen
im Geschosswohnungsbau umgesetzt werden. Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und
Sicherung der Quote erfolgt in einem stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 Absatz 1 BauGB mit
der Stadt und dem Investor zum Satzungsbeschluss

Stadtklimavertraglichkeit:

Nach den fur die gesamtstadtische Ebene dargestellten Empfehlungen in der Planungshinweis-
karte Stadtklima des Klimaanpassungskonzepts der Stadt Bielefeld ist eine bauliche Entwicklung
im Planbereich bei entsprechenden optimierenden MalRnahmen akzeptabel. Im Bebauungsplan
werden entsprechende Regelungen getroffen, die den Klimaschutz und/oder die Klimaanpassung
positiv unterstutzen und eine stadtklimavertragliche Wohngebietsentwicklung ermdglichen (s.
Grinzug im Osten, Erhalt vorhandener Gehdlze, Baum- und Heckenpflanzungen, Dachbegri-
nung, Pflanzgebot Vorgarten, gute Voraussetzungen flr Nutzung solarer Strahlungsenergie). Die
Belange des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung werden im Zusammenhang mit der stad-
tebaulichen Abwagung entsprechend gewichtet, hierzu wird insbesondere auf die ausfuhrliche
Darlegung in Kapitel 6.6 der Begrindung zum Bebauungsplan verwiesen.




Begriindung der einzelnen Beschlusspunkte:

Zu1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11I/O 17 wurde gegeniber dem Aufstellungsbe-
schluss im Nordosten erweitert, um eine ErschlieBungsoption fir eine im dort anschlieRenden
Bebauungsplan Nr. IlI/H 18 ruckwartig gelegene Bauoption zu bericksichtigen. Daruber hinaus
wurde die Strallenparzelle der Stralle Am Niedernbruch aus dem Geltungsbereich herausge-
nommen, damit auf Basis der Vermessungsgrundlage eine eindeutige Grenzziehung erreicht wer-
den kann.

Zu 2./3.

Auf Grundlage der zum Vorentwurf dargelegten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wurde
die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 BauGB in der Zeit vom
13.02.2023 bis 03.03.2023 durchgeflihrt. Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden gemal § 4 Absatz 1 BauGB mit Schreiben vom 10.02.2023 um Stellungnahme bis zum
24.03.2023 gebeten.

Die seitens der Offentlichkeit wahrend eines Unterrichtungs- und Erérterungstermins sowie in er-
ganzenden Einzelstellungnahmen vorgetragenen Fragen, Anregungen etc. beziehen sich inhalt-
lich ausschlieBlich auf den Bebauungsplan Nr. [1I/0O 17, die 263. Anderung des Flachennutzungs-
plans war hiervon nicht berGhrt. Die zentralen Themen aus der Wohnnachbarschaft umfassen
ganz uberwiegend Fragen der verkehrlichen ErschlieBung (v.a. Auswirkungen durch Zusatzver-
kehre, Leistungsfahigkeit der umliegenden Strallen, Schleichverkehre, Brickenquerung Ostring,
Ausbau Bentruperheider Weg) sowie zur geplanten Bebauung im Ubergang zur Bestandsbebau-
ung (Haustypen, Geschossigkeiten). Dariber hinaus ist von Grundstiickseigentimern aus dem
Plangebiet der Wunsch fir eine erganzende Bebauung geauliert worden. Einzelne dartber hinaus
angesprochene Aspekte betreffen den Artenschutz, den Umgang mit bestehenden Gehdlzen so-
wie die Regenrickhaltung.

Wesentliche Anregungen und Hinweise im Rahmen der Beteiligung gemal § 4 Absatz 1 BauGB
umfassen mit Blick auf die Belange von Natur- und Artenschutz erforderliche Untersuchungen, die
Eingriffsbilanzierung und geeignete AusgleichsmalRnahmen sowie den Umgang mit anfallendem
Niederschlagswasser allgemein und bei Starkregenereignissen. Thematisiert wird zudem die Be-
troffenheit landwirtschaftlicher Belange durch den Verlust landwirtschaftlicher Nutzflachen im
Plangebiet selbst und durch mogliche externe Ausgleichsmalinahmen. Auf3erdem liegt eine um-
fangreiche Stellungnahme der Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt (LNU) NRW e. V.
vor, die neben umfassenden Vorbehalten gegentiber der Planung Anregungen zu grundlegenden
Anderungen der Plan- und ErschlieBungskonzeption beinhaltet. Die Versorgungstrager haben auf
bestehende und erforderliche Anlagen und Leitungsbestande hingewiesen und um entsprechende
Berucksichtigung in der Planung sowie der Umsetzung gebeten. Weitere Anregungen und Hin-
weise betreffen den mit der Planung unterstiitzten Ausbau des OPNV-Angebots im Sinne des
Nahverkehrsplans. Zudem ist aufgrund der Lage in einem siedlungsgunstigen Bereich auf die
Moglichkeiten und Erfordernisse bei einer Entdeckung von Bodendenkmalern im Rahmen der
Umsetzung hingewiesen worden.

Wesentliche Anregungen und Hinweise der stadtischen Fachamter sind zu Belangen des Immis-
sionsschutzes (Gewerbe- und Verkehrslarm), zur verkehrlichen ErschlieBung, zu Belangen von
Grunordnung, Klimaschutz/Klimaanpassung und Energieeffizienz erfolgt. DarUber hinaus wird der
Umgang mit anfallendem Schmutz- und Niederschlagswasser thematisiert. Vorgetragen werden
zudem allgemeine Hinweise und Anregungen zu Kapazitadten und Handlungserfordernissen im
Zusammenhang mit der Versorgung mit Schul- und Kitaplatzen, zur Schaffung von Angeboten fiir
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Freizeit- und Spielméglichkeiten und zur Wohnungsbaufdrderung.

Die zum Vorentwurf vorgelegte stadtebauliche Rahmenplanung ist unter Berlcksichtigung der
Ergebnisse aus den frihzeitigen Beteiligungsschritten zum Entwurf umfassend vertieft und weiter-
entwickelt worden. Zu den fachlichen Fragestellungen Verkehr, Verkehrslarm, verkehrs- und ent-
wasserungstechnische ErschlieBung sowie Artenschutz sind dartber hinaus Fachplanungs- und
Gutachterburos eingebunden worden. Zudem ist der Umweltbericht mit Darstellung der Auswir-
kungen auf die einzelnen Umweltbelange und der erforderlichen  Ausgleichs-
/Minderungsmafinahmen erstellt worden. In Abwagung der unterschiedlichen fachlichen Belange
sind auf dieser Grundlage die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
sowie die Begriindung als Entwurf ausgearbeitet worden. Ebenso ist auf dieser Grundlage eine
Fortschreibung der FNP-Anderung erfolgt. Basierend auf diesen Planunterlagen wird vorgeschla-
gen, die 263. FNP-Anderung sowie den Bebauungsplan Nr. 11l/O 17 jeweils als Entwurf zu be-
schlief3en.

Zu 4./5.

Der nachste Schritt in den Planverfahren ist die Veroffentlichung geman § 3 Absatz 2 BauGB. Die
Entwirfe der 263. Flachennutzungsplananderung und des Bebauungsplans Nr. [lI/O 17 sollen
daher mit den Begriindungen sowie dem Umweltbericht und den umweltbezogenen Stellungnah-
men gemal § 3 Absatz 2 BauGB nach den gesetzlichen Vorgaben im Internet einsehbar sein so-
wie erganzend offentlich ausgelegt werden. Die Dauer der Veréffentlichung soll einen Monat, min-
destens jedoch 30 Tage betragen. Griinde fir eine langere Verdéffentlichung sind nicht ersichtlich.
Vor Beginn der Verdffentlichungsfrist hat die ortstbliche éffentliche Bekanntmachung gemanr § 3
Absatz 2 BauGB mit den erforderlichen Angaben und Hinweisen zu erfolgen. Die Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemal §§ 4a Absatz 2 und 4 Absatz 2
BauGB soll parallel zur Veréffentlichung des Entwurfs erfolgen.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Ziele / Inhalte der Planung

Angesichts des fortbestehenden sehr hohen Wohnraumbedarfs im Stadtgebiet verfolgt die Stadt
mit den vorliegenden Bauleitplanverfahren das wesentliche Ziel, die planungsrechtlichen und stad-
tebaulichen Voraussetzungen hauptsachlich fir Malnahmen des Wohnungsbaus zu schaffen. Im
Bebauungsplan Nr. 1ll/O 17 werden Regelungen getroffen, die ein mdglichst vielfaltiges Wohn-
raumangebot einschliellich des Angebots von &ffentlich geférdertem Wohnraum in verschiedenen
Wohn-/Hausformen sowie wohnahnliche bzw. das Wohnen erganzende Betreuungsformen und
weitere nicht stérende Nutzungen im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets (WA) ermdglichen.
Im Bereich einer ehemaligen Hofstelle am Bentruperheider Weg wird entsprechend der Bedarfs-
lage eine Gemeinbedarfsflache zur Schaffung von Betreuungsangeboten fur Kinder und pflegebe-
dirftige Menschen sowie fiir erganzende Beratungseinrichtungen fir soziale Zwecke festgesetzt.

Zur Gliederung des Gebiets und zur Vernetzung mit dem umliegenden Wegenetz wird zwischen
beiden Quartieren eine o6ffentliche Grinflache festgesetzt, die sich im Osten weiter in Richtung
Norden fortsetzt und an das noérdlich bestehende Wohngebiet anschlief3t. Westlich des Bentruper-
heider Wegs wird unter Beriicksichtigung der Wohnnachbarschaften und im Ubergang zum Frei-
raum ein Teilquartier mit weniger dichten Strukturen/Bauformen sowie mit einer Anschlussmadg-
lichkeit fur FuRganger/Radfahrer an einen westlich verlaufenden Griinzug geplant.

Die Anbindung des Wohngebiets an die auflieren ErschlieBungsanlagen ist Uber den Bentruper-
heider Weg als zentrale ErschlieBungsachse vorgesehen. In diesem Zusammenhang ist neben
dem Ausbau der Straf’e auch die Anlage einer Buswendeschleife berticksichtigt worden. Nach
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den Ergebnissen der Verkehrsuntersuchung kann die ErschlieRung des Gebiets auch ohne eine
Durchfahrt in sidliche Richtung leistungsfahig tber die bestehenden Strafl’en in nérdliche Rich-
tung erfolgen. Ebenso ist die dabei zu erwartende Erhohung des Verkehrslarms fur die betroffe-
nen (Wohn-)Nutzungen stadtebaulich vertretbar.

Gebietsintern sind ausgehend vom Bentruperheider Weg zwei wesentliche Erschliefungsachsen

vorgesehen — als RingerschlieBung sowie als Stichstrale. Das kleine Erganzungsquartier im
Sudosten wird Uber eine separate SticherschlieRung an den Bentruperheider Weg angebunden.

Belange des Umweltschutzes / Planungsauswirkungen

Die erforderliche Umweltprafung mit der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen sowie Angaben zu geplanten Ausgleichs- und Minde-
rungsmafnahmen der Planung und der Methoden zur Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen werden im Umweltbericht als separatem Teil der Begriindung (s. Anlage E) dargelegt.

Fragestellungen beziglich des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms sowie der zusatz-
lich durch die Planung verursachten Verkehrsgerdusche sind gutachterlich geprift worden. Im
Ergebnis ist ein MalRinahmenpaket aus aktiven und passiven SchallschutzmaRnahmen erforder-
lich, die im Bebauungsplan insgesamt zeichnerisch und textlich geregelt werden (Larmschutz-
wand entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze, Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schutzvorkeh-
rungen fur Aullenwohnbereiche). Gesunde Wohnverhaltnisse kénnen so insgesamt hergestellt
werden. Schalltechnisch geprift wurden zudem auch die Auswirkungen der Planung auf die be-
stehenden Nachbarschaften. Grundsatzlich werden sich die bestehenden Gerauscheinwirkungen
gegenlber der Bestandssituation flr die betroffenen Altanlieger zwar teilweise auch in wahr-
nehmbaren Groflenordnungen verandern, gesunde Wohn-/Arbeitsverhaltnisse kdnnen aber auch
kinftig gewahrt werden.

Im Hinblick auf den Artenschutz werden im Ergebnis des eingeholten Gutachtens zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte Artenschutzmalinahmen in Form von Ersatzquartieren (je drei
Nistkasten fur Star und Feldsperling) erforderlich. Zudem sind Rodungsmaflinahmen durch eine
fachkundige Person zu begleiten, um einen Besatz der betroffenen Geholzstrukturen durch Fle-
dermause sicher ausschliellen zu kénnen. Im Bebauungsplanentwurf werden entsprechende Re-
gelungen berucksichtigt. Auf dieser Grundlage kann eine durchgreifende Betroffenheit geschitzter
Arten und somit das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde im Zuge der Umsetzung
sicher vermieden werden.

Erganzend zu den im Plangebiet getroffenen Vorgaben zur Anlagen 6ffentlicher Grinflachen, zur
Entwicklung von Grinstrukturen im Gebiet und zum Erhalt von Gehdlzen werden externe Aus-
gleichsmalnahmen erforderlich. Diese sollen in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde
auf hierflr gut geeigneten Teilflachen in Lamershagen-Grafinghagen umgesetzt werden — diese
konnten durch den Projektentwickler bereits vor einiger Zeit als Kompensationsflachen privatrecht-
lich gesichert werden. Hierflir geeignete und verfligbare plangebietsnahe Flachen bzw. Flachen
innerhalb des Plangebiets standen zum Zeitpunkt der Planung und Abstimmung der Ausgleichs-
maflnahmen und -flachen innerhalb des Stadtbezirks nicht zur Verfigung.

Die erschlieBungs- und entwasserungstechnischen Fragestellungen einschliel3lich eines sachge-
rechten Umgangs mit oberflachlich abflieRenden Niederschlagen bei Starkregen sind durch ein
Fachburo gepruft worden. Das aus dem Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll tUber die
Regenwasserkanalisation dem Oldentruper Bach und einem Nebengewasser der Windwehe zu-
geflihrt werden. Vor Einleitung des im dstlichen Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist
zur Drosselung des Abflusses ein Regenriickhaltebecken vorzuschalten, das im Nordosten des
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Plangebiets festgesetzt wird. Zur schadlosen Ableitung der Niederschlage bei extremen Regener-
eignissen sollen die Verkehrs- und Grinflachen so gestaltet werden, dass oberflachlich abflieRen-
de Niederschlage in die 6stlichen Grinflachenbereiche bzw. in den Seitengraben des Ostrings
gelenkt werden. Hierzu erganzend werden in Abhangigkeit der hierauf angepassten Strallenaus-
bauhdhen in Teilbereichen Mindestmalle fur die Bauhdhe des Erdgeschossfullbodens geregelt.

Auf Grundlage der Regelungen des Bebauungsplans kann eine stadtklimavertragliche Wohnge-
bietsentwicklung sichergestellt werden und mit Blick auf die Férderung von erneuerbaren Ener-
gien werden daruber hinaus glinstige Voraussetzungen zur solarenergetischen Nutzung der Da-
cher sowie fir eine energetisch optimierte Ausrichtung der kiinftigen Baukoérper geschaffen.

Zusammenfassend wird unter Berlcksichtigung der getroffenen Regelungen nach bisheriger
Kenntnis erwartet, dass die mit der Planung verbundenen Auswirkungen im Wesentlichen auf das
Plangebiet und das enge Umfeld begrenzt und insgesamt vertretbar sind.

Oberbiirgermeister Bielefeld, den

Clausen
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Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

263. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
sowie Bebauungsplan Nr. /O 17 ,Wohnen westlich des Ost-
rings, beidseits des Bentruperheider Weges*

- Auswertung der Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungs-
schritten gemaf §§ 3 (1), 4 (1) BauGB

- Ergebnis der Auswertung der frihzeitigen Beteiligungsverfahren/
Ubersicht: Erganzungen und Anderungen der Planunterlagen zum
Entwurf

Stand: Entwurf; September 2024

263. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
»,Wohnen westlich des Ostrings, beidseits des Bentruperheider
Weges*

- Anderungsbereich und Inhalt der Anderung mit Zeichenerklarung
- Begrindung

Stand: Entwurf; September 2024

Bebauungsplan Nr. lll/O 17 ,Wohnen westlich des Ostrings,
beidseits des Bentruperheider Weges*

- Planzeichnung (Verkleinerung, ohne Mal3stab)
- Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen

- Hinweise

Stand: Entwurf; Dezember 2024

o] ol wf >

Bebauungsplan Nr. lll/O 17 ,Wohnen westlich des Ostrings,
beidseits des Bentruperheider Weges*

- Begrundung

Stand: Entwurf; Dezember 2024
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Bebauungsplan Nr. lll/O 17 ,Wohnen westlich des Ostrings,
beidseits des Bentruperheider Weges*

-  Umweltbericht

Stand: Entwurf; September 2024

Folgende Gutachten, gutachterliche Stellungnahmen etc. sind den Bauleitplanverfahren zugrunde
gelegt worden und werden mit den Entwurfsunterlagen veroéffentlicht:

= Fortschreibung der schalltechnischen Untersuchung im Rahmen der Bauleitplanverfahren zur
Entwicklung von Wohnbauflachen im Bereich Bentruperheider Weg in Bielefeld, AKUS GmbH,
Bielefeld, 19.09.2024

= Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. llI/O 17 ,Wohnen westlich des Ostrings, beidseits des Bentruperheider Weg-
es" in Bielefeld, hier: planinduzierter Verkehr, AKUS GmbH, Bielefeld, 15.08.2024

= Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. IlI/O 17 ,Wohnen westlich des Ostrings, beid-
seits des Bentruperheider Weges® im Stadtteil Heepen, Rover Ingenieurgesellschaft mbH, Gu-
tersloh, August 2024

= ErschlieBungs- und Entwasserungskonzept zum Bebauungsplan Nr. [II/O 17 ,Wohnen westlich
des Ostrings, beidseits des Bentruperheider Weges® im Stadtteil Heepen, Réver Ingenieurge-
sellschaft mbH, Gutersloh, August 2024

= ErschlieBungsgutachten zum B-Plan Nr. 111/0 17 ,Wohnen westlich des Ostrings, beidseits des
Bentruperheider Weges*“, gagv Gesellschaft fir angewandte Geologie und Vermessung mbH,
Hann. Mdnden, 09.01.2024

» Artenschutzfachbeitrag zum B-Plan Nr. 111/O 17, NZO GmbH, Bielefeld, Juli 2024

= Baulandflachenentwicklung westlich des Ostringes in Heepen/Bielefeld: Abschatzende Bewer-
tung der planungsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Klima anhand der gesamtstadti-
schen Klimaanalyse 2019, GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Hannover, 14.11.2019
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