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Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Dornberg 20.08.2009 Offentlich
Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss 01.09.2009 Offentlich
Rat der Stadt Bielefeld

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. lI/Ba 6 "Hainteichstral3e/Menzelstral3e"
fir den Bereich des ehemaligen Gewerbehofes Hainteichstral3e 18 im
beschleunigten Verfahren geman § 13 a BauGB

-Stadtbezirk Dornberg -

Beschluss Uber Stellungnahmen zum Entwurf

Satzungsbeschluss

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

Aufstellungsbeschluss BV Dornberg 09.08.2007, TOP 8.2, UStA 21.08.2007, TOP 21, Drucks.-Nr.3930
Beschluss zur Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, BV Dornberg 11.10.2007, TOP 7,
UStA 23.10.2007, TOP 15, Drucks.-Nr. 4283

Entwurfsbeschluss BV Dornberg 04.09.2008, TOP 6, UStA 23.09.2008, TOP 12, Drucks.-Nr. 5705

Beschlussvorschlag:

1. Die unter Punkt (6) aufgefihrte Stellungnahme der Stadtwerke Bielefeld GmbH
wird gemanR Vorlage beriicksichtigt.

2. Die Stellungnahmen der Offentlichkeit zu Punkt (1), (2), (3) (4) und (5)
werden gemal} Vorlage nicht bericksichtigt.

3. Die von der Verwaltung vorgeschlagenen Anderungen und Erganzungen zum Nutzungsplan,
zu den textlichen Festsetzungen und der Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 1l/Ba 6 ,Hain-
teichstralRe/Menzelstral3e” werden beschlossen.

4. Fuir die genaue Abgrenzung des Bebauungsplangebietes ist die im Bebauungsplan eingetra-
gene ,Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches” verbindlich.

5. Der Bebauungsplan Nr. 1l/Ba 6 ,HainteichstraRe/Menzelstra3e” fir den Bereich des ehemali-
gen Gewerbehofes Hainteichstral3e 18 wird mit Text und Begrindung gemaf 8§10 des Bauge-
setzbuches (BauGB) als Satzung beschlossen.

6. Die Verwaltung wird beauftragt, dem Rat den Bebauungsplan zur Beschlussfassung als Sat-
zung erst dann vorzulegen, wenn im Plangebiet die Bebaubarkeit aller Flachen zur Realisie-
rung der durch die Neuplanung ermdglichten Wohnbebauung (insbesondere durch Beseiti-
gung der Gewerbehalle und evtl. Kontaminationen) gegeben und die Herstellung der
ErschlieBungs- und Stellplatzanlagen gemal den zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes durch Birgschaften und entsprechende RechteeinrAumung im
Grundbuch (Betreten, Befahren, Durchfiihrung der notwendigen Baumaf3nahmen) schuld-
rechtlich und dinglich gesichert ist.

Oberburgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze Zusammen-
fassung voranstellen.




Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen voraussichtlich durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mal3nah-
men Kosten in H6he von ca. 3.375 Euro fur die qualitative Aufwertung des nahe gelegenen Kin-
derspielplatzes. Diese Kosten fallen an, sofern entsprechende Wohnbauten fir Familien entste-
hen.

Die Folgekosten fur die Stadt erhéhen sich fir die Unterhaltung des Kinderspielplatzes geringfugig
um ca. 250 Euro / Jahr.

Der Stadt Bielefeld entstehen keine weiteren Kosten durch die vorgesehenen stadtebaulichen
Mafnahmen.



Inhaltsangabe der Beschlussvorlage

Begrindung zum Beschlussvorschlag

Teil A:

Ausschnitt aus dem bisher rechtskraftigen B-Plan Nr. 1l/Ba 2.1, 2. Anderung v. 1982
Nutzungsplan - Vorentwurf (Stand: Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)
Gestaltungsplan —Vorentwurf - (Stand: Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung)

Bebauungsplan Nr. lI/Ba 6 , Hainteichstr./Menzelstr.“— Entwurf
Nutzungsplan (Stand: Offenlegung)

Gestaltungsplan (Stand: Offenlegung)

Auswertung der Stellungnahmen aus den Beteiligungsverfahren
Anderungsvorschlage der Verwaltung

Teil B:

Bebauungsplan Nr. lI/Ba 6 , Hainteichstr./Menzelstr.“— Satzung
Nutzungsplan (Satzung)

Gestaltungsplan (Satzung)

Angabe der Rechtsgrundlagen

Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hinweise
Sonstige Hinweise

Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

Begrindung zum Bebauungsplan-Satzung

1. Allgemeines / Verfahren

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes
Bestandsplan

3. Planungsvorgaben, bisherige Flachenausweisungen

4, Planungsgrundsatze und Abwagung

4.1 Belange des Wohnens, der Wirtschaft und des Gemeinbedarfs

4.2 Belange des Verkehrs

4.3 Belange der Ver- und Entsorgung

4.4 Belange des Orts- und Landschaftshildes

4.5 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

4.6 Belange des Umweltschutzes

4.7 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
KompensationsmalRhahmen

4.8 Belange von Freizeit und Erholung

5. Bodenordnung

6. ErschlieBungsanlagen

7. Flachenbilanz und Zahl der Wohneinheiten
8. Kostenschatzung

9. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Seite
4-6

10

11-36
11
12
13-34
35-36

37-61
39
40
41
42-48
49
50

51-61
51

51-52
53

54
54
54-55
55-56
56-57
57
57
57-59
60
60
61
61
61
61

61



Beqgriindung zum Beschlussvorschlag:

Bisheriges Verfahren

Der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 21.08.2007 nach vorheri-
ger Beratung durch die Bezirksvertretung Dornberg am 09.08.2007 den Beschluss zur Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. I/ Ba 6 ,Hainteichstral3e/MenzelstraRe” fir den Bereich des ehe-
maligen Gewerbehofes Hainteichstral3e 18 gefasst.

Gleichzeitig wurde beschlossen, dass die Neuaufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefiihrt werden soll und dass die in der Begriindung zum Beschlussvorschlag ge-
machten Ausfuhrungen die Grundlage fur die Erarbeitung der Allgemeinen Ziele und Zwecke des
Bebauungsplanes bilden sollen und die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zu einem spateren
Zeitpunkt erfolgen soll.

Den Beschluss zur Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fasste der UStA in
seiner Sitzung am 23.10.07 nach vorheriger Beratung der BV Dornberg am 11.10.07.

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
vom 29.10.07 bis einschlief3lich 02.11.07 im Bauamt eingesehen werden. Die oOffentliche Unter-
richtung der Biirgerinnen und Biirger mit der Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung fand am
07.11.07 statt.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange zum Bebau-
ungsplan-Vorentwurf gemaf § 4(1) BauGB erfolgte vom 24.10.07-16.11.07.

Die wesentlichen Inhalte der AuRerungen der Biirgerinnen und Birger zur frithzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung sind nach Themenbereichen geordnet in gekirzter Form mit der jeweiligen Stel-
lungnahme der Verwaltung auf den Seiten 13-18 der Anlage A wiedergegeben.

Nach Auswertung der AuRerungen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Stel-
lungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange wurde der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1l/Ba 6 ,Hainteichstral3e/Menzelstral3e* erar-
beitet.

Der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 23.09.2008 nach vorheri-
ger Beschlussfassung der BV Dornberg am 04.09.2008 den Entwurfsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan Nr. 1l/Ba 6 ,Hainteichstr./Menzelstr." gefasst und dessen Offenlegung beschlossen.

Stellungnahmen

Der Bebauungsplan-Entwurf 1lI/Ba 6 ,Hainteichstr./Menzelstr.“ hat mit Text und Begriindung vom
17.10.2008-18.11.2008 offentlich ausgelegen.

Die Beteiligung der Behdrden geméan § 4 (2) BauGB erfolgte vom 07.10.2008-18.11.2008.

In diesem Rahmen wurden von Blrgerinnen und Blrgern sowie von Behdrden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange Stellungnahmen zum Bebauungsplan-Entwurf abgegeben.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen werden die zeichnerischen und textlichen Festset-
zungen sowie die Begriindung zum Bebauungsplan in Teilen geringfligig geandert bzw. erganzt
(siehe Anderungsvorschlage der Verwaltung, Seiten 35/36).

Durch die Anderungen und Erganzungen des Bebauungsplan-Entwurfes aufgrund der Beriicksich-
tigung der vorgetragenen Stellungnahmen werden die Grundziige der Planung nicht berthrt, da-
her kann gemal § 4a (3) Satz 4 BauGB von einer erneuten Auslegung abgesehen werden.

Die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen sind zusammen mit der jeweiligen Stellungnahme
der Verwaltung auf den Seiten 19-34 wiedergegeben.



Geltungsbereich des Bebauungsplanes:

Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplan-Entwurfes wurde der Geltungsbereich im Nord-
osten gegentber dem Aufstellungsbeschluss geringfiigig erweitert.

Diese Plangebietserweiterung ist zur Anpassung der Festsetzungen des bisher rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1l/Ba 2.1 an die inzwischen hier eingetretene stadtebauliche Entwicklung
(vorhandene Bebauung) unter Berticksichtigung der neuen Planungsziele sinnvoll und erforder-
lich. Im Bebauungsplan Nr. II/Ba 6 wird die aktuelle Grundstuckssituation mit dem heutigen Ge-
baudebestand durch entsprechende Ausweisungen planungsrechtlich gesichert.

Rechtsgrundlagen / bisherige Fldchenausweisung

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist fur den Planbereich Wohnbauflache dargestellt.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der seit 1972 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1l/Ba 2.1 “Gellershagen” in der Fassung der
2. Anderung vom 27.09.1982 setzt fiir den Planbereich und die angrenzenden Flachen Reine
Wohngebiete fest und ermdéglicht im Bereich des ehemaligen Gewerbehofes die Errichtung von
ein- und zweigeschossigen Gebauden in offener Bauweise. Die ausgewiesenen Uberbaubaren
Flachen im Norden und Sudwesten des Planbereiches bericksichtigen nur sehr begrenzt den
heutigen Gebaudebestand. Insbesondere im Bereich der Gewerbehalle HainteichstraRe 16a ist
nach den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes keine Bebauungsmaoglichkeit
gesichert.

Planungsziele

Nachdem die gewerblichen Nutzungen inzwischen aufgegeben wurden, sollen durch die Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine den heutigen
Zielvorstellungen entsprechende stadtebauliche Entwicklung und Ordnung geschaffen werden.

Stadtebauliches Ziel ist es, im Bereich des ehemaligen Gewerbehofes unter Wirdigung des mar-
kanten Gebaudeensembles Hainteichstraf3e 16, 18 und 18a und der umgebenden Wohnnutzung
eine angemessene bauliche Verdichtung innerhalb des Reinen Wohngebietes zu ermdglichen und
eine Verbesserung der ErschlieRungs- und Stellplatzsituation zu erreichen.

Entlang der Hainteichstral3e ist eine stralenbegleitende Bebauung fur eine bis zu zweigeschossi-
ge Bebauung in offener Bauweise ausgewiesen. Die Festsetzungen mit Begrenzung der Trauf-
und Firsthohen (max. 4,50m / 10,00m) und die zulassige Dachneigung von 30° - 45° ermdglichen
eine kleinteilige Bebauungsstruktur, die den Gebaudebestand und den Gebietscharakter wirdigt.

Im Ostlichen und sidlichen Planbereich ist ebenfalls eine maximal zweigeschossige Bebauung in
offener Bauweise zulassig. Hier ist jedoch im Hinblick auf die relativ verdichtete Nachbarbebauung
(Uberwiegend zweigeschossige Reihenhauser/Hausgruppen) auch eine ,echte* Zweigeschossig-
keit mit maximaler Traufhdhe von 6,00 m und einer Firsthéhe bis zu 10,00 m méglich.

Zur Steuerung der Bebauungsdichte ist jedoch die Zahl der Wohneinheiten auf maximal 2 WE je
Gebaude beschrankt. Auch hier ist eine Dachneigung von 30° - 45° zulassig.

Insgesamt werden durch den Bebauungsplan Il/Ba 6 ,Hainteichstral’e/Menzelsteral3e“ ca. 8 neue
Wohneinheiten ermdglicht.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke im Plangebiet soll Gberwiegend Uber die Hainteichstral3e
erfolgen. Der Gebaudebestand ist bereits hieriiber angebunden; auch die Nutzungen des ehema-
ligen ,Gewerbehofes" wurden hiertiber erschlossen.

Abweichend von dem im Bebauungsplan-Vorentwurf dargestellten ErschlieBungskonzept (Friih-
zeitige Offentlichkeits- und TOB-Beteiligung) sollen auch die riickwartig zur HainteichstraBe im
nordlichen und sidlichen Planbereich gelegenen neuen Baugrundstiicke Uber eine ausgewiesene
private Verkehrsflache mit Anbindung an die Hainteichstral3e erschlossen werden.
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Diese private Erschlielung bietet sich aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten an und ist im Hin-
blick auf das zu erwartende Verkehrsaufkommen (Anliegerverkehr aus der Nutzung des Altbe-
standes und ca. 4 neuen Wohneinheiten) vertretbar.

Im 6stlichen Planbereich ist ausgehend vom Wendeplatz der MenzelstralRe eine private Verkehrs-
flache ausgewiesen, Uber die im Norden eine eingegriinte Sammelstellplatz-/Garagenhofanlage
angebunden werden kann.

Unter Bertcksichtigung der im dstlichen Planbereich derzeit per Baulast gesicherten Stellplatze
und Wegerechte wird durch die Konzentration/Bindelung von Stellplatzen im nordéstlichen Plan-
bereich die Moglichkeit eines geordneten Ausbaus der erforderlichen Stellplatze fur den ,Altbe-
stand“ MenzelstraRe 52/54, a, b, ¢ geschaffen. Hierdurch kann der Fahrverkehr entlang der ostli-
chen Plangebietsgrenze deutlich reduziert und somit die Wohnqualitat verbessert werden. Da U-
ber diesen Privatweg weiterhin die Erschlieung fir das sudlich des Plangebietes gelegene
Grundstiick Menzelstral3e 22 erfolgen muss, ist es angemessen, im sudostlichen Planbereich eine
Teilflache fur ca. 2-3 Stellplatze (Carport) festzusetzen und die an die Sammelstellplatzanlage
sudlich angrenzende Baugrundstiicke ebenfalls von hier zu erschliel3en (ca. 2 WE).

Durch das vorgesehene Erschliel3ungs- und Stellplatzkonzept kdonnen die diesbeziiglichen Belan-
ge der ,Altanlieger" an der Menzelstral3e und der neuen Baufamilien weitestgehend unabhangig
voneinander betrachtet werden.

Das Plangebiet wird in Trennkanalisation erschlossen. Die entwésserungstechnische Erschlie-
Bung muss Uber private Kanale in privaten Flachen an die 6ffentlichen Kanale in den umliegenden
StralRen erfolgen. Aus hydraulischen Griinden muss die Regenwasserentsorgung zur Hainteich-
stral3e ausgerichtet werden. Entsprechende Durchleitungsrechte sind zu sichern.

Da das Gelande bereits vor dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt und an die offentliche Ka-
nalisation angeschlossen war, kommen die Forderungen nach 8§ 51a LWG nicht zum Tragen. Eine
Regenwasserriickhaltung ist nicht erforderlich.

Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegt, wird nicht vorbereitet. Da das Plangebiet die Bedingungen an einen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfiillt, ist eine Umweltprifung gemani § 2
(4) Baugesetzbuch (BauGB) nicht erforderlich.

Gemal § 13 a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungspla-
nes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Die Voraussetzungen sind hier erfullt.

Aufgrund der zwischen dem Grundstlickseigentiimer, den politischen Vertretern und der Verwal-

tung gefihrten Gesprache hinsichtlich der Umsetzung der Planinhalte wird der Beschlussvor-
schlag durch einen Zusatzbeschluss ergéanzt.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

Anlagen



