der Bebauungsplan Nr. III/H 19 "Wohnen im Pastorengarten" ist als Entwurf zur
dffentlichen Auslegung beschlossen. Wir erheben dagegen folgende Einwendungen:

1: Verfahren

U. E. sind die Voraussetzungen amm.m 13 a BauGB flr ein beschleunigtes Verfahren

- nicht erfiillt: Der Verzicht auf eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ist nicht
zuléssig. Der Nachweis, daB mit der Planung keine Beeintrachtigungen derin § 1 (6)
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtiter verbunden sind, fehlt.

Die artenschutzrechtliche Voreinschatzung ist unzureichend. Der Gutachter hatte
keine ausreichende Bestandsaufnahme vor Ort genommen; deshalb
entsprechen die getroffenen Feststellungen nicht den gesetzlichen Vorgaben.

Das Pfarrhaus von 1843 ist fiir Heepen ortsprégend: Es steht in einem r&umlichen
Kontext zu der Kirche, dem gegeniiberliegenden Kirchplatz, der auch zu dem
Baudenkmal gehért und dem Vogteigebdude. Der Landeskonservator (Obere
Denkmalbehdrde in Minster) sowie die untere Denkmalbehérde in Bielefeld sind an ¢
dem Abstimmungsprozess nicht (ausreichend) beteiligt. m

Der Hinweis in den "Planungszielen”, daB

"die Bausubstanz der vorhandenen zwei Geb&ude ....nicht mehr den
heutigen Anforderungen (entspricht), eine Sanierung ....aber auch
vor dem Hintergrund des grundsé&tzlich verénderten Raumbedarfs
nicht vertretbar (ist)"

. geniigt keinesfalls, um Gesichtspunkte der Denkmalpflege auszuschlieBen. Mit
diesem Argument kénnte der Abriss eines jeden Baudenkmals begriindet werden.

Denkmalschutzrechtliche Gesichtspunkte sind also wegen des geplantes Abrisses
des Pfarrhauses verletzt worden. Die Vereinbarkeit eines derartigen Baukolosses

- maximale Hohe 16 m
- maximale Lange 53 m

mit dem Umfeld, insbesondere

- Kirche

- Kirchhof

- Vogteigebdude
- Kriegerdenkmal

besteht nicht. Im Gegenteil: Ein derartiger "Koloss" wiirde jeden Rahmen sprengen
und das Umfeld "dominieren". ;

- bestehenden Bushaltestelle in Hohe des Friedhofes zusétzliche Gefahrenmomente

3. Verkehrliche Belange v

Die Verkehrsbelastungen der Heeper StraBe sind bereits jetzt erheblich. Der
StraBenverlauf Richtung Bielefeld l&sst wegen

- Tieplatz

- Kurve

- Bushaltestelle

kein gefahrloses Linksabbiegen in das Plangebiet zu. Die verkehrlichen Belange sind
insoweit bei der Abwagung Uberhaupt nicht zutreffend berlicksichtigt. Es miissten
zunéchst einmal die jetzigen Fahrzeugbewegungen sowie die voraussichtlichen
Beeintréchtigungen durch Linksabbieger - auch unter Beriicksichtigung der
moglichen weiteren Bebauung - festgestellt werden. Jeder zusatzliche Linksabbieger

“stort den Verkehrsfluss. Es bildet sich ein Rickstau, der insbesondere wegen des:

durch Ampelzeichen geregelten Kreuzungsbereiches (Tieplatz), der Kurve und der

verursacht. :
Das Argument der Verwaltung, bereits jetzt wiirden Linksabbieger den Parkplatz des
Pfarrhauses nutzen, verkennt die Sachlage: Zur Zeit stehen ca. 4 Stellplatze zur
Verfligung, demnachst werden es erheblich mehr Fahrzeugbewegungen sein!

4, Entsorgung dés Niederschlagswasser

Es bestehen Uberlegungen, den verrohrten Schlaudenbach wieder offen zu legen.
Diesen Planen widerspricht es, zusatzliches Niederschlagswasser in den verrohrten
Schlaudenbach einzuleiten.

Die offentlichen Schmutz- und Regenwasserkanéle sind bereits jetzt Uberlastet.
Dieses wurde anlésslich der Uberflutungen im Herbst 2009 deutlich; d. h. sie
kdnnen in keinem Fall zusétzliches Schmutz- und/oder Regenwasser aufnehmen.

) Art der Bebauun

Die jetzt vorgesehene Art der Bebauung

- ca. 53 m Frontléange
- maximal (ca.) 16 m Héhe

1y i
fugt sich Uberhaupt nicht die vorhandene Bebauung ein. Eine solche Bausiinde, wie

sie.die Kirche in der Hillegosser StraBe{begangen hatte, darf sich nicht noch einmal
wiederholen! :




Einwendung Bebauungsplan "Wohnen im Pastorengarten”

Sehr geehrte Damen und Herren.

hiermit mochte ich folgende Einwendungen gegen den oa Bebauungsplan einreichen.

1

Die bisherige Bearbeitung des Bebauungsplanes ist im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt
worden. Dies ist unzuldssig, da fiir das Gebiet bisher ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan
vorhanden war.

2

Sollte die Moglichkeit, zur Verwirklichung des Bebauungsplanes das vereinfachte Verfahren als

Form durchzufiihren, trotz der Bedenken zu 1. dennoch bestehen, ist der Planinhalt mit diesem

Verfahren nicht durchfiihrbar. Ein vereinfachtes Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

ist nur durchfiihrbar, wenn das so iiberplante Gebiet mit den entsprechenden Festsetzungen im

wesentlichen mit seiner Eigenart nicht im Gegensatz zu dem Charakter des sonst dort
vorherrschenden Baurechtes und der stédtebaulichen Leitidee steht. Das Leitbild der Stadtplanung
darf durch ein vereinfachtes Verfahren nicht verindert werden, der planerische Grundgedanke muf}
erhalten bleiben. Dies ist hier nicht der Fall. Eine derart massive Bebauung ist sowoh! in Hinblick |
auf die Hohe, des Bauvolumens als auch in Hinblick auf die zu versiegelnde Fldche dort im Umfeld W
nicht vorhanden. Der Satzungsgeber befasst sich Zeitgleich mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. I11/H 20 "Ortskern Heepen-Erweiterung". Hier strebt er gerade eine Abkehr
derart massiver Bebauungsmoglichkeiten an. Auch hat in der der Nachbarschaft des hier
betroffenen Gebietes bislang von der bisherigen dort rechtlich zuldssigen massiven
Bebauungsmoglichkeit gebrauch gemacht.

2
ol

Die Planungshoheit der Stadt Bielefeld ergibt sich aus der grundgesetzlich garantierten foderalen
Struktur der Bundesrepublik Deutschland. Bei der Ausiibung dieses Rechts der kommunalen
Selbstverwaltung ist die Stadt Bielefeld jedoch nicht véllig frei von Schranken. Als juristische
Person des dffentlichen Rechts hat sich die Stadt Bielefeld als lokaler Satzungsgeber an die
Grundrechte, hier insbesondere an das Rechtsstaatsprinzip zu halten. Hieraus folgt, analog so
beispielsweise im VwV{g geregelt, der Grundsatz der Einheit der Verwaltung. Dieser Grundsatz
wird hier gebrochen, da die Bauverwaltung im Ortskern Heepens, s.o., eine derart massive
Bebauung ablehnt und zukiinftig ausschlieBen mochte, im hier betroffenen Gebiet eine solche
Bebauung.aber zulassen méchte. Neben dem denkmalgeschiitzten Amtsgebéude mochte der

Satzungsgeber kein dominierendes Gebdude zulassen, neben dem denkmalgeschiitzten Gebdude der
Alten Vogtei schon.

4

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist zu begriinden. Die Begriindung hat Hinweise zu
enthalten, wie und in welcher Weise durch den Bebauungsplan tangierte ¢ffentliche und private
Belange gegeneinander und untereinander abgewogen wurden. Hierbei hat der Satzungsgeber eine -
Prognose aufzustellen, wie sich zukiinftige Entwicklungen im Plangebiet abspielen werden.
Entsprechende Verdachtsmomente hat er zu bewerten. Dies ist hier unterblieben. Der Satzungsgeber
argumentiert, stidtebaulich flige sich das hier angedachte Objekt in die vorhandene Struktur ein und
begriindet dies ua mit den im Plangebiet vorhandenen und zu erhaltenden Béumen. Gerade diese
Béume sind durch die angedachte massive Versiegelung im Kronentraufbereich sowie durch die

sich mit der Bebauung dndernden Standortbedingungen in ihrem Bestand geféhrdet. Das
stiddtebauliche Argument geht somit unter.

5

Neben dem Plangebiet befindet sich ein im Biotopkataster unter. BK-3917-563 eingetragener
Erlenwaldrest bzw. Parkrest. Dieser ist durch die sich verdndernden Standortbedingungen gefihrdet.
Eine entsprechende Priifung hat nicht stattgefunden.

6.
Die geplante Bebauung weicht in einem erheblichen Umfang von dem Wettbewerbsergebnis ab.

7.

Stidtebaulich passt sich das Gebtiude nicht in die Struktur Heepens ein. Wenn die Baume entfallen.
geht dieses-Argument des Satzungsgebers unter, s. auch 4.. Baulich hat Heepen eine eher dorfliche
Struktur erhalten. Das angedachte Gebaude passt sich insofern nicht ein. Im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung hat der Satzungsgeber dieses Argument mit der Aussage zu negieren
versucht, Heepen habe 40.000 Einwohner und sei daher nicht dorflich. In dem oa
Neuaufstellungsverfahren des Bebauungsplanes Heepen Ortsmitte-Erweiterung fuhrt der
Satzungsgeber dagegen aus, die in den !980er Jahren geplante urbane Entwicklung Heepens sei
gescheitert. Wenn eine urbane Entwicklung nicht stattgefunden hat, kann das Vorhandene nicht
stidtisch sein. Daneben ist anzumerken, daB die Einwohnerzahl des Stadtbezirks kein Argument
hinsichtlich der Bebauungsart ist. Die Verdnderungen, die der Satzungsgeber in Hinblick auf dieses
Argument bei dem Bebauungsplan Riiggesiek vorgenommen hat. ist hier heranzuziehen.

8. !

Belange des Denkmalschtzes sind bislang unberiicksichtigt geblieben. Auf die besondere Bedeutung
des Tieplatzes weist der Satzungsgeber in der Begriindung der Neuaufstellung des oa
Bebauungsplanes Heepen Ortsmitte-Erweiterung hin. Der Satzungsgeber erweitert gerade wegen
dieser Bedeutung das Plangebiet dieses neu zu fassenden Gebietes. Auch hat der Satzungsgeber das
ehemals kirchlich genutzte Gebiude stlich der Kirche unter Bestandschutz gestellt. Es ist daher
nicht zu vertreten, daf das durch die angedachte Bebauung des Pastorengartens betroffene Stiick der
Heeper Strafe im Bereich der Kirche/Tieplatz nicht denkmalschutzwiirdig sei.

S




Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. llI/H19 “Wohnen im Pastorengarten” in Bielefeld
Stellungnahme im Rahmen der &ffentlichen Auslegung

Das Plangebiet umfasst einen sehr kleinen Teilbereich des seit dem 2.3.1981
rechtskréftigen Bebauungsplanes I1I/H1.2

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde nach der Eingemeindung von Heepen durch
den Rat der Stadt Bielefeld am 20.4.1977 beschlossen.

Fur die Ortsbild-Gestaltung des Stadtteiles Heepen hat er eine grundlegende Bedeutung.

In der Begriindung auf S.15 ist das unter "B. Planungsziele und -zwecke" entsprechend
definiert:

"Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes fiir den Ortskern Heepen soll fiir eine
weitere Bebauung dieses Gebietes die MaRstéblichkeit und die Einordnung der
Neubebauung in die vorhandene aewachsene Baustruktur sowie das gepréigte Ortsbild
gewdhrleistet werden."

sowie auf S.16 unter "C. Planungsgrundsétze und Abwagung":

Unter Ziff.1: "Durch die Bebauungsplanfestsetzungen wird die relativ lockere Grundstiicks-
bebauung in offener Bauweise in den Wohngebieten beibehalten..."

auf 5.17 unter Ziff.4 wird definiert, das Ortsbild soll gestaltet werden ... "durch
entsprechende Festsetzungen des Bebauungsplanes, die eine Beibehaltung der
vorhandenen baulichen und sonstigen den Ortskern prigende Struktur gewdihrleisten. "

auf 5.17 noch Ziff. 4:

"Die tiberbaubaren Flichen sind im Bebauungsplan so festgesetzt, daf die bestehenden
Gebdude weitgehend erhalten bleiben kénnen. Fiir die zuldssige Neubebauung werden

solche Festsetzungen getroffen, die sich im MaRstab und im Hinblick auf das Gesamtbild
des Ortskernes in die vorhandene Baustruktur unter Beriicksichtigung neuer
stadtebaulicher Erkenntnisse und Erfordernisse einfiigen.

Unter Beachtung des vorgenannten Planungszieles werden in Abweichung von den
Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes Heepen Nr. 1 Teilplan 2 fiir
Grundsticksteilfléchen im Bereich des Kerngebietes nordwestlich des Lindenplatzes (Strasse
Hassebrock) die bauliche Nutzung nach der Héhe (zuldssige Vollgeschosse) eingeschrénkt.”

In der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I1//H19 "Wohnen im Pastorengarten” als
Teilplan des o0.g. Bebauungsplanes I11/H1.2 werden diese nach wie vor und tbergeordnet
gliltigen Planungsgrundsatze eklatant verletzt.

Im Entwurf zu o.g. Bebauungsplan Neuaufstellung ist im Norden des Plangebietes ein
viergeschossiges Gebaude mit zusétzlichem 26° Satteldach von 53 m Lénge zuldssig.

Diese Gebdudeform kann nur als absolut ortsuntypisch bezeichnet werden. Im weiten
Umfeld findet sich kein Geb&ude, dieser Dimensionierung. Eine Einfligung hinsichtlich
MaRstéblichkeit und vorhandener gewachsener Baustruktur in das Gesamtbild des
historischen Ortskerns ist objektiv nicht gegeben.

In der gesamten Begriindung zum Entwurfsbeschluss finden sich lediglich zwei Sétze, die
eine mogliche Viergeschossigkeit zu begriinden versuchen, wobei ein notwendiger kausaler
Zusammenhang nicht zu erkennen ist:

"Das Hohengefille vom &stlichen bis zum westlichen Fupfpunkt der vorhandenen Gebdude
an der ,,Heeper Strafie” betrdgt ca. 2,00 Meter. Die vorhandenen Gebdudehéhen bzw.
Firsthéhen der éstlich und westlich angrenzenden Gebéude sollen durch das geplante
Bauvorhaben nicht iiberschritten werden. ...

Nérdlich und éstlich der geplanten Bebauung ist eine gréfiere Konzentration
stddtebaulich ... vertrdglich, da hier das Kirchengebédude mit Friedhof bzw. der dffentliche
Griinzug sich anschliefien. :

Eine maximal 4-geschossige Bebauung fiigt sich aus vorgenannten Griinden stddtebaulich
ein..."

Welche vorgenannten Griinde sind gemeint ?
Um welche Gebdudehthen bzw. Firsthohen geht es hier tatsachlich ?

Warum werden die bei stadtebaulichen Betrachtungen viel wichtigeren Traufhohen auRer
Acht gelassen?

Warum wird in der Begriindung ausschlieRlich ein Schemaschnitt/Fassadenabwicklung
abgebildet, der lediglich den Stand eines fritheren Planungsschrittes wiederspiegelt,
gegeniiber dem tatsachlichen Entwurfsbeschluss aber um 1/3 (!!) zu niedrig ist [dargestellt
sind 12,00 m Gesamthéhe, beschlossen wurden aber 16,00 m Gesamthdhe] ?

Welche weiteren Entscheidungsvorlagen als Schemaschnitt/Fassadenabwicklung sind der
Bezirksvertretung Heepen fiir ihr Votum zum Entwurfsbeschluss vorgelegt worden und

welche weiteren Entscheidungsvorlagen als Schemaschnitt/Fassadenabwicklung sind dem
StadtentwicklungsausschuB zur Beurteilung fir den Entwurfsbeschluss vorgelegt worden?

Sind nicht 16,00 m Gesamthohe des geplanten Neubauvorhabens deutlich mehr als 12,62
m Gesamthéhe bei dem benachbarten Wohnhaus Heeper-Str.-428 oder deutlich mehr als
13,33 m Gesamthohe bei dem benachbarten Vogteigebaude ?

Werden damit nicht - entgegen der oben erwdhnten Begriindung zur stidtebaulichen
Einordnung -

die vorhandenen Gebéudehhen bzw. Firsthéhen der 6stlich und westlich angrenzenden
Geb&ude durch das geplante Bauvorhaben tberschritten ?

Worin genau besteht der Grund, dass das Kirchengebaude, dessen parallel zur Heeper-Str.
verlaufende Traufkante eine Hohe von 8,18 m hat, eine sogenannte "gréRere
Konzentration" also eine It. Entwurfsbeschluss zuldssige Traufhéhe von 12,00 m ( + 46,5 %
I1) stadtebaulich vertraglich machen soll ?

Wie erklart sich der kausale Zusammenhang fiir eine stddtebauliche Einfiigung, wenn das
dstlich angrenzende Gebdude (Vogtei) eine Traufhhe von 6,25 m und It.
Entwurfsbeschluss fir das benachbarte Gebdude eine Traufhdhe von 12,00 m (+ 92,0 % !!)
zuléssig sein soll ? :

Was hat der - eher beschaulich verbleibende - Griinzug argumentativ mit einer
notwendigen, Ortsbild-vertraglichen Harmonisierung von Gebaudehghen zu tun ?

An welcher Hochschule in Europa wird die stadtebauliche _.mr:jmw:c:m vertreten, dass die
- vielleicht einige Zeit existierenden - Baumkulissen von nur 6 Mon. lang belaubten Baumen
ein Argument fiir eine stadtebauliche Hohenentwicklung von Gebduden sein kann ?



Der ,Tieplatz* im Ortsmittelpunkt von Heepen.

~Wohnen im Pastorengarten®. Eine Operation am offenen Herzen.

Der Tieplatz wird beherrscht von der Peter- Paul-Kirche, Baujahr um 1.000, die zu den

50 altesten Deutschlands gehort ;
dem Vogteigebaude, Baujahr 1667, und
dem Pastorenhaus, Baujahr 1843.

Es handelt sich somit um einen historischen Ortsmittelpunkt, den es zu erhalten gilt!

Eine Selbstverstandlichkeit fur jeden Stadtplaner!

Gegenber der 1.000 jahrigen Peter-Paul-Kirche ist von einem Investor beabsichtigt,

einen 4 geschossigen, 50 m langen Wohnkomplex fiir ,Wohnen im Alter in dem
sogenannten ,Pastorengarten” zu errichten.

Doch Behutsamkeit muss hier das Gebot der Stunde heilen!

Dies in besonderem MafRe deshalb, weil sich Heepen keine Briiche mehr leisten kann

und an diesem Ortsmittelpunkt schon garnicht!

Das Haus Hillegosser Str. Nr. 8 ist wohl in diesem Umfeld das abschreckendste

Beispiel. - Auch die Rickseite des Jibi-Marktes an der Altenhagener Str. ist fir die

Heeper Burger eine Zumutung, weil sie damit tagein, tagaus leben mussen.

>Seit dem 16.04.2010 liegt die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/H 19
,Wohnen im Pastorengarten” vor und ist noch bis zum 17.05.2010 einsehbar.

1. ist dieser voller Widerspriiche.

2. Das , Pastorenhaus" ist darin zum Abriss freigegeben, weil es nicht fur

,denkmalwtirdig* eingestuft wird. - Eine nicht zu fassende Entscheidung der

Verwaltung!

3. Darin ist die 4 geschossige Neubauplanung festgeschrieben worden. Durch ein

Satteldach wird dieser 50 m lange Riegel noch 4 m héher als urspriinglich

vorgesehen.

4. Die diversen Einspriiche der wcamﬂ werden zwar wiedergegeben, bleiben aber

ausnahmslos unberiicksichtigt. ;

Man denke nur an die vielen Leserbriefe:

NW vom 27.05.09, vom24.07.09, vom 23.08.09, vom 04.09.09
A 19.09.09, , 23.09.09, , 250310, , 09.04.10,
e 09.04.10,

um nur einige zu nennen, in Wirklichkeit sind es weit mehr!

5. Die ca 2.000 Unterschriften von Heeper Biirgern werden véllig ignoriert.
Die Trager offentlicher Belange bleiben unerwéhnt. - Dass der Beirat fiir
Stadtgestaltung das Bauvorhaben in seinen Sitzungen vom 17.07.08,

20.05.09

und vom 12.07.09
in dieser Form nicht akzeptiert hat, wird einfach tibergangen!

7. Statt dessen werden die wirtschaftlichen Interessen des Investors begriiRt und

werden bei den Stellungnahmen der Verwaltung obendrein mehrfach als
Begriindung herangezogen.

8.

10.

1

-

12.

Unter anderem wird auf die finanzielle Notlage der evangelischen ]
Kirchengemeinde hingewiesen, was offenbar so nicht zutreffen kann, denn in
Steinwurfnahe, in der Vogteistr.- Ecke-Dr. Heidsieckstr. hat die obige !
Kirchengemeinde mit dem Bau eines 8-Familiehauses begonnen. - cgmmam
hier 3 Geschosse mit ausgebautem Dachgeschoss - richtigerweise, weil dies
den Nachbargebauden entspricht, siehe w_\ﬁé vom oo.om«m?o.

Unter Stellungnahme der Verwaltung , siehe A5+A8, wird u.a. auf viele
siiddeutsche Stadte verwiesen, die iber Jahrhunderte ein einheitliches
Stadtbild gewahrt haben. Da muss man sich doch fragen, warum das nur fir
Stiddeutschland gelten soll, aber nicht fur Bielefeld?

\on Siiddeutschland ist mir bekannt, dass es seit Kriegsende, vielleicht auch
schon friiher, in solchen ,Konfliktfallen" selbstverstandlich ist, dass mittels
einfacher Geriststangen, die Giebelform eines jeden Geb&udes im Mafstab
1:1 vor Ort markiert werden!

Das wiirde auch besonders den Entscheidungsgremien vor Augen fihren und
deutlich machen, um was es hier tatsachlich geht., -

Viele Worte, Papier und Zeit waren tberflussig gewesen.

<<:._ die Unterzeichner bestehen darauf, das nachzuholen und fir den A_um___
dass Sie sich ganz sicher mit lhrer Entscheidung und Befiirwortung waren,
warum sollten Sie dem nicht zustimmen?

. Das ebenfalls am Tieplatz gelegene 3 geschossige Eckhaus Altenhagener-

Salzufler Str. Nr 1, ein Neubau aus letzter Zeit z.B. fugt sich stadtebaulich mit
ausgebautem Dachgeschoss gut in die Nachbarbebauung ein.
Warum gilt diese Bauweise zwei Hauser weiter westlich nicht mehr?

Aus dem Collogquium am 18.10.08 des vom Investor ausgelobten Wettbewerbs
ist Herr Architekt Kruse, Bielefeld, als 1. Preistrager hervorgegangen. Erst
kirzlich habe ich von Herrn Kruse erfahren, dass er sich inzwischen von der
Aufgabe getrennt hat!

Grundsatzlich muss fir den geplanten Neubau folgendes zwingend gelten:

()8

2

Erhalt des Pastorenhauses.

Die Zweigeschossigkeit mit Schrigdach (gegebenenfalls mit giebelfdrmigen
Akzentuierungen) bei Zuriicksetzen der Baukérper von der StraRenkante und
weitestgehendem Erhalt des alten Baumbestandes.

Jedoch keinesfalls mit vorgelagertem Parkplatz!

D.h., ohne von der Riickseite anzufahrende Tiefgargage geht hier garnichts!

Koste es, was es wolle!

Unser Fazit: Einhaltung obiger Grundsatze, oder dieses Grundstiick ist fur ein solches
Bauvorhaben schlicht und einfach ungeeignet!




vertreten.

Auf uns lautende mmm.omE:o Kopien der Originalvollmachtsurkunden fiigen
wir diesem Schreiben bei. Die Originale werden wir umgehend nachreichen.

A)

Unsere Mandanten sind mit Ausnahme des o.g. Beteiligten zu 1) Eigenttimer
von Grundstiicken, die im Ortsteil Heepen gelegen sind und die entweder im
ummittelbaren oder mittelbaren Einwirkungsbereich des rdumlichen Gel-
tungsbereiches des in der Nenaufstellung befindlichen Bebauungsplanes lie-
gen. Der Beteiligte zu 4) ist Eigentiimer des Grundstiicks Heeper Str. 440.

Der Beteiligte zu 1) ist Mieter einer Wohneinheit im Gebiude Heeper Stralle
440, welches wiederum im unmittelbaren Einwirkungsbereich des raumli-

chen Geltungsbereiches des vorbezeichneten Bebauungsplanes liegt.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld hat in seiner Sitzung
vom 16.03.2010 den o.a. Bebauungsplan als Entwurf beschlossen.

B)
Im Rahmen der Offenlegung nehmen wir fiir die o.a. Mandanten sodann wie
folgt Stellung:

e Der im Entwurf vorliegende Bebauungsplan erweist sich nach dies-
seitiger Auffassung aus einer Vielzahl von Griinden als rechtswidrig.
Er ist in stadtebaulicher Hinsicht weder formaler noch erforderlich
und beeintrachtigt die Interessen unserer Mandanten in einem abwi-
m:bmmaaﬁ_u:ormn AusmaB. Sollte der Bebauungsplan in der Gestalt,
in der er als Entwurf vorliegt, als Satzung beschlossen werden, miiss-
te damit gerechnet werden, dass er im Rahmen einer Normenkontrol-
le durch das Oberverwaltungsgericht fir das Land Nordrhein-

‘Westfalen in Miinster fiir unwirksam erklért werden wird.

e Des weiteren weisen wir vorsorglich darauf hin, dass wir beauftragt
wurden, fiir den Fall, dass nach Ablauf der Offenlegungsfrist die Er-

teilung einer Baugenehmigung nach Mafigabe des § 33 BauGB er-
wogen werden sollte, die Einleitung einer nachbarrechtlichen An-
fechtungsklage vorzubereiten. Wir regen daher vorsorglich an, ange-
sichts der umstrittenen Planung von der Moglichkeit des § 33
BauGB keinen Gebrauch zu machen.

Im Einzelnen:

1

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches eines bereits vorhan-
denen Bebauungsplanes mit der Bezeichnung Nr. II/H1.2, der seit -dem
02.03.1981 rechtsverbindlich ist. Nach den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplans ist entlang der Heeper StraBe eine dreigeschossige Bebauung mit
einer Dachneigung von 32 bis 35 Grad méglich. Auf siidlich angrenzenden
Flichen ist eingeschossige Bebauung zuldssig. Das Plangebiet ist bisher als
Eﬁmi&:mm TWohngebiet und teilweise als Reines Wohngebiet festgesetzt.
Mit der Neuaufstellung soll die Verwirklichung eines bzw. mehrerer massi-
ver Baukorper méglich werden. Zugleich sollen Anderungen mit Blick auf
die Art der baulichen Nutzung insoweit vorgenommen werden, als dass die
{iberbaubare Grundstiicksfléche die Festsetzung WA erhilt. Das Bauleitver-
fahren wird im beschleunigten Verfahren gemiB § 13a BauGB durchgefiihrt
werden.

2.

Diesseits wird angeregt, den im Entwurf beschlossenen Bebauun gsplan nicht
als Satzung zn beschlieBen. Nach diesseitiger. Auffassung ergeben sich u.a.
eine Vielzahl erheblicher rechtlicher Bedenken, die zugestandenermafien un-
terschiedliche rechtliche Qualitiit haben; teilweise jedoch einzeln, zumindest
aber in der Summe, geeignet sind, einem etwaigen Normenkontrollantrag fiir
den Fall, dass der Bebauungsplan als Satzung beschlossen wird, zum Erfolg
zu verhelfen. ,

TTberdies werden eine Vielzahl von Interessen unserer Mandanten beriihrt,

die in das Abwigungsmaterial einzustellen sind und eine rechtmifBige Ab- -



wigung nur mit dem Ergebnis, auf die Neuaufstellung zu verzichten, zulas-

Sen.

3
Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes geméf §
13a BauGB sind nicht gegeben.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung darf im beschleunigten Verfahren
nur aufgestellt werden, wenn bestimmte gesetzlich angeordnete
Voraussetzungen gegeben sind. Vorliegend ist bereits zweifelhaft, ob der
Bebauungsplan iiberhaupt eine Nachverdichtung bezweckt bzw. erreichen
kann. In der Verwaltungsvorlage wird daher auf die (gesetzliche) Variante
abgestellt, die Planung diene der Innenentwicklung. Dann miisste der
Bebauungsplan jedoch eine Mafinahme der Innenentwicklung beinhalten
bzw. zumindest bezwecken. Ankniipfend an die Regelungen zu § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB sowie die Bestimmungen des § 1a Abs.2 Satz 1 BauGB erfasst
dieser Begriff jedoch nur solche Bebauungspline, welche die Mafnahmen
zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und den Umbau
vorhandener  Ortsteile bezwecken bzw. erreichen konnen. Die
Neuaufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein Plangebiet, das bereits von
einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan erfasst wird, kann mithin per

definitionem nicht unter den Begriff der Innenentwicklung gefasst werden.

Selbst wenn dies in rechtlicher Hinsicht anders zu bewerten wire, ergibe

sich, dass die zusitzliche und zu beachtende riumliche Beschrénkung geméah-

§ 13a Abs.1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nicht gegeben ist. Das Plangebiet des neu-
aufgestellten Bebauungsplans diirfte eine zuldssige Grundfliche im Sinne
von § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GroBe der Grundflichen von nicht mehr
als insgesamt 20.000 qm festsetzen. Diese gesetzliche Bedingung ist nicht
erfillt.

Im iibrigen ist der Erlass eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung im .

beschleunigten Verfahren gemiB § 19 Abs. 1 Satz 3 BauGB unzulissig,
wenn der Bebauungsplan die Zulissigkeit von Vorhaben festsetzt, die einer
Pflicht zur Durchfithrung einer UVP unterliegen. Ob das vorliegend beab-
sichtigte Vorhaben, welches durch die Neuaufstellung planungsrechtlich ge-

sichert werden soll, unter die in Anlage 1 zum UVPG aufgelisteten Vorha-
ben fillt, kann vorliegend dahingestellt bleiben, da erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne von § 3¢ Satz 1 UVPG zu besorgen
sind und mithin zumindest dadurch eine UVP-Pflicht auslosen. Wir werden
dies spiter noch im Detail darlegen.

In jedem Falle ergibt sich jedoch, dass eine Umweltpriifung stattzufinden
hitte (§ 2 Abs. 4 wws,va Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB; Angaben,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie die Zu-
sammenfassung der Erklarungen sind aus Rechtsgriinden nicht verzichtbar.

Die Unzulissigkeit des gewihlten Verfahrens ergibt sich i.d. mm:.w:m“ .dass
entgegen der Begriindung des Beschlussvorschlages der Verwaltung der
Stadt Bielefeld (Drucksache Nr. 0442/2009-2014) vorliegend nicht die Mo-
bilisierung von Bauland im Innenbereich beabsichtigt wird. Dies ist deswe-
gen nicht der Fall, weil das Plangebiet ja bereifs jetzt, namlich unter dem
Regime des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, eine intensive Bebauung
zuliisst. Bereits jetzt ist die Schaffung von Wohnraum und eine tatsachliche
Nachverdichtung méglich; denn der Eigentiimer der Flachen, die das Plan-
gebiet ausmachen, hat das Bebauungspotential bei weitem nicht ausge-
mnrmm..w. Die Begriindung, es werde eine Mobilisierung von Bauland beab-
sichtigt, ist mithin weder geeignet, die Nenaufstellung fiir sich noch das ge-
wiihlte (beschleunigte) Verfahren zu rechtfertigen. Dieser Umstand wire i.il.
auch in einem etwaigen Normenkontrollverfahren von Belang, soweit einer
oder mehrere unserer Mandanten mqumm_uo?% wiiren. Daran kann aus den
o0.g. Griinden kein Zweifel bestehen.

Es ist nach diesseitigem Dafiirhalten daher zu erwarten, dass das ggfs. ange-
rufene Oberverwaltungsgericht einen Bebauungsplan, der in materieller und

formeller Hinsicht solcher Art begriindet wird, fiir unwirksam erklaren wird.

Vorsorglich betonen wir mit Blick auf die Oomms:mﬁﬁammobﬁ dass bei der

_Berechnung der Grundfliche im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO die Fliche,

die von Stellplitzen iiberdeckt sein soll, nicht auBer Betracht gelassen wer-
den darf. Die :.gmoioxemw&mm.&va.m: Flachen sind mit einzuberechnen, so

ammmNEE:aam::moém:.Qm:uﬁammm&n/\oamzmmmﬁcumnn ammmﬁmw?@w




mit Blick auf die MaximalgroBe der Grundfléche nicht eingehalten werden
kann. Nach diesseitiger Auffassung iiberschreiten zumindest die beabsichtig-
ten Stellplatzeinrichtungen die GroBenordnung eines Parkplatzes gemdil} Nr.
18.4 der Anlage 1 zum UVPG, so dass allein deswegen eine UVP-Pflicht
entsteht. ;

Des weiteren hitte gepriift werden miissen, ob ggf. ein Stidtebauprojekt ge-
méf Nr. 18.7 der ,P:.Hmmm 1 zum UVPG gegeben ist. Dies hitte zumindest zu
dem Ergebnis fithren miissen, dass ein UVP-vorpriifungspflichtiges Vorha-
ben beabsichtigt ist. Nur wenn eine durchgefiihrte Vorpriifung nachteilige
Umweltauswirkungen ausgeschlossen hitte, hitte der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren mc_.asmm.EE." werden kénnen. Da aber eine solche
Vorpriifung nicht einmal stattgefunden hat, ist das gewihlte Verfahren unzu-
lassig.

Weil mithin die Neuaufstelling des Bebauungsplans gleich aus mehreren
Griinden nicht im beschleunigten Verfahren moglich ist, gilt die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung mit der entsprechenden Kompensationsver-
pilichtung.

4.

Nach § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB sollen die Belange der Baukultur, des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Straflen
und Plétze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stidtebaulicher Bedeu-
tung und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes beriicksichtigt
werden.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nachbarschaft der zweit kulturhisto-
risch bedeutsamsten Gebéude des Stadtteils Heepen. Es handelt sich dabei
um ein Kirchengebiude, das ca. 1000 Jahre alt ist und die Alte <om§. Es ist
nicht nachvollziehbar, warum im Rahmen der Beteiligung der Tréger 6ffent-
licher Belange die zustindigen Denkmalbehérden nicht um Stellungnahme
gebeten wurden. Dabei wird nicht verkannt, dass das Alte Pfarrhaus, das
derzeit im Plangebiet steht, selbst nicht denkmalgeschiitzt ist. Die Errichtung
eines massiven Baukorpers, dessen ungeheure Dimensionen aus dem Gestal-

tungsplan hervorgehen, fiihrt jedoch dazu, dass eine massive Beeintréchti-

gung des Ensembles, das sich aus Kirche, Alte Vogtei und Pfarrhaus zu-
sammenselzt, stattfindet. Es wird daher dringend angeregt, die zustindigen
Denkmalbehorden um eine Stellungnahme zu bitten.

51 )

Die beabsichtigten Festsetzungen der Stellflichen auflerhalb.der iiberbauba-
ren Grundstiicksflichen ist zumindest mit Blick auf die Interessen-des Ei-
gentiimers und des Mieters des Grundstiickes Heeper Strafe 440 riicksichts-
los und damit abwégungserheblich.

Es wurde nicht untersucht, in welchem Umfang durch den Ziel- und Quell-
verkehr zusitzliche und schidliche, also nicht hinnehmbare Lirmemissionen
entstehen. Der Eigentiimer eines Grundstiickes, das im raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes liegt, fiir dessen Teilbereich eine Neu-
aufstellung beabsichtigt ist, hat einen Anspruch darauf, dass dieser Ge-
sichtspunkt mit Blick auf seine Interessen in besonderer Weise mmé.w.._orﬁ
werden. Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes ergibt
sind insoweit eine Art von “Bestandsschutz”. Insbesondere der Eigentiimer
des Grundstiickes Heeper StraBe 440 darf darauf vertrauen, dass die bisheri-
gen Festsetzungen des Bebauungsplans, in dessen rdumlichem Geltungsbe-
reich auch sein Grundstiick liegt, nicht dergestalt verindert werden, dass

sich die Gesamtkonzeption zu seinem Nachteil verandert.

Nach den bisherigen Festsetzungen befanden sich die Stellplatze auf der sei-
nem Grundstiick abgewandten Seite. Nunmehr treffen sein Grundstiick die
Emissionen, dic stellplatzbedingt sind, in voller Hohe. Immerhin sollen
knapp 50 Stellplitze entstehen. Insoweit hitte ein ldrmtechnisches Gutach-
ten, zumindest eine larmtechnische Betrachtung, eingeholt werden miissen,
um die Auswirkungen insbesondere des Fahrzeuglirms sowie des Larms,
der durch aus- und einsteigende Personen, auf das Grundstiick Heeper Stra-
Be 440 einwirkt, zu iiberpriifen. Die Priifpflicht ergibt sich vor allem fiir die
Nachtzeit (22h00 bis 6h00 bzw. 7h00).

Es ist nicht fernliegend, dass der normativ begriindete Schutzanspruch des

Eigentiimers des Grundstiickes Heeper StraBe 440 aufgrund der Vielzahl der




angeordneten Parkplitze und der damit einhergehenden Verkehrshewegun-
gen beeintrachtigt wird.

Der Aspekt des Larmimmissionsschutzes ergibt sich in abgeschwichter und
entsprechender Weise fiir unsere itbrigen Mandaten; insb. mit Blick auf den
Mieter einer Wohneinheit auf dem Grundstiick Heeper Str. 440.

Die Konfliktbewiltigung insoweit kann auch nicht dem Baugenehmigungs-
verfahren iibetlassen bleiben. Es handelt sich um einen durch die Bauleit-
planung ausgeldsten und erkennbaren Konflikt, der im Bauleitverfahren zu
Kliiren wiire. Sollte sich nimlich ergeben, dass bei Verwirklichung der Fest-
setzungen zu beachtende Richt- oder Schwellenwerte nicht eingehalten wer-
den konnen, wire ein Aspekt gegeben, der durch Abwigung nicht iiberwun-
den werden kann und mithin einen Satzungsbeschluss aus Rechtsgriinden
verbote. Wird gleichwohl und wissend an der cmwcmﬁramau Planung fest-
gehalten, kénnte ein Normenkontrollantrag allein aus diesem Grunde Erfolg

haben und erhebliche Schadensersatzanspriiche auslosen.

6.

Des weiteren ist darauf hinzuweisen, dass eine “Herunterzonung” eines
Teilbereiches, der bisher als WR-Gebiet festgesetzt war, mit Blick auf die
Tnteressen der Nachbamn unzulissig ist. Auch insoweit ergibt sich die Not-
wendigkeit, die infolge des Vorhandenseins eines rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans zu beachtenden Grundsitze des Bestandsschutzes in das Ab-
imm::amEBmEi einzustellen. Mit anderen Worten: Es ist der Gemeinde, die
zweifellos tiber die Planungshoheit verfiigt, nicht gestattet, den Teilbereich
eines rechtsverbindlichen Bebanungsplans gleichsam ° ‘einfach so”; d.h., oh-
ne die Interessen der Nachbarn und dadurch Betroffenen zu wiirdigen und zu

untersuchen, neu zu iiberplanen.

i

Die verkehrlichen Auswirkungen, also vor allem die verkehrliche Erschlie-
fBung des Projektes, dessen planungsrechtlicher Absicherung die Neuaufstel-
lung dienen soll, miissten untersucht werden. Wie ausgefiihrt, ‘mo:o: knapp
50 Stellplatze entstehen, Das Objekt soll jedoch nur von einer mENﬁmo: Stel-

le aus erreichbar sein. Die nach gmamm&o des Gestaltungsplanes gewihite

Zufahrt birgt erhebliches Gefahrenpotential, insb. im Einmiindungsbereich.

8.
Des weiteren sind Bedenken anzumelden mit Blick auf die als Hochstmal

festgesetzten Vollgeschosse.

Mit Blick auf das zur Heeper Strae gelegene Gebinde wird cine Vierge-
schossigkeit, mit Blick auf die im hinteren Teil gelegenen zwei weiteren
Gebiiude eine Dreigeschossigkeit als Hochstmaf festgesetzt. Die Geschoss-
fliichenzah] lautet durchgehend 1,2. .

Wiihrend fiir den hinteren Teil des Plangebietes eine maximale Gebiudehd-
he vorgegeben wird, erfolgt dies fiir den vorderen Teil nicht. U:wman:m:o:
wird lediglich eine maximale Firsthohe von 16 Metem festgesetzt. Dies
diirfte insoweit unzuléissig sein, weil bei Beriicksichtigung einer festgesetz-
ten Satteldachneigung von 26 Grad tatsichlich ein Gebiude entstehen konn-

te, welches eine Firsthohe hat, a_m {iber 16 Meter hinausgeht.

9.

In den textlichen Festsetzungen findet sich unter 9.2 die Bestimmung, die
TFestsetzungen in Bezug auf Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung
giilten nicht fiir untergeordnete Gebiiudeteile wie Anbauten, Garagen, Car-

ports und Nebenanlagen. Diese seien
auch mit anderer Dachneigung und mit FD

zuliissig. Eine solche Festsetzung diirfte nicht zuliissig sein. Die textlichen
Festsetzungen eines Bauleitplans miissen Klar und eindeutig sein. Diesem
Erfordemis entspricht die TFestsetzung “‘andere Dachneigung” jedenfalls

nicht.

10.
Angesichts der ?wm_umwormwa: massiven Versiegelung wird im tibrigen mzmm.-
regt, Nﬁi.:.cammﬁ Festsetzungen dergestalt zu treffen, dass die Errichtung von
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Nebenanlagen und Ouﬁon.m auferhalb der bebaubaren Grundstiicksflichen
nicht zulissig ist. Wir meinen, dass zumindest diese Festsetzung aus Griin-
den des Schutzes nachbarlicher Interessen zwingerid notwendig ist.

il
Ebenso unklar und damit nicht rechtméBig ist die Bestimmung in 9.2 der
textlichen Festsetzungen, wonach Sonnenkollektoren und Photovoltaikanla-
gen

auf den gesamten geeigneten Dachflichen
zuldssig seien.

Die Bestimmung dieser Dachfldchen muss der Zcﬂdm%m» selbst vorneh-
men; zumindest muss er klar und nachvollziehbar darlegen, welche Dachfli-

" chen er insoweit fiir geeignet hilt. Er darf sich nicht darauf beschrinken, ei-
nen unbestimmten Rechtsbegriff wie geeignet zu verwenden und die nihere
Ausgestaltung des Baugenehmigungsverfahren zu iiberlassen.

_Unter 3.1 enthalten die textlichen Festsetzungen die Regelung

abweichende Bauweise
(in Abweichung von der offenen Bauweise sind Gebdudelingen von mehr als
50 Meter zuldissig).

Eine solche Festsetzung diirfte ebenfalls dem Gebot der Normenklarheit Wi-
dersprechen. Es wird insoweit verwiesen auf § 22 BauNVO.

Zunichst ist darauf hinzuweisen, dass die Festsetzung fiir sich genommen
nicht zuléssig ist. Die Festsetzung machte nur damm Simn, wenn fiir das Ge-
biet offenc Bauweise festgesetzt wiirde, woraus sich die rechtliche Folge er-
giibe, dass gemif § 22 Abs. 2 Salz 2 BauNVO die Linge der Hausformen
héchstens 50 Meter betragen darf. Eine solche Festsetzung ist aber nicht er-
kermbar. Die textlichen Festsetzungen sollen eine abweichende Bauweise

dergestalt erlauben, dass Gebdudelingen von mehr als 50 Meter zuldssig

i

sind. Vor diesem Hintergrund ‘ist die Festsetzung nicht nachvollziehbar,

sondern widerspriichlich.

Unbeschadet davon ﬁmmmﬁ, sich nach diesseitiger Auffassung eine — wohl vor-

_gesehene - Gebdudelidnge von mehr als 50 Meter nicht in dic Umgebung ein,

5o dass eine solche Festsetzung mit Riicksicht auf den Bestandsschutzge-
sichtspunkt, der sich aus den bisherigen Festsetzungen fiir das Gebiet er gibt,

als unzulissig erweist.

12,
Mit Blick auf die Festsetzung Allgemeines Wohngebict ergeben sich die fol-

genden Bedenlken.

In den textlichen Festsetzungen wird bestimmt, dass die gemiB § 4 Abs.2
BauNVO allgemein zulidssigen Nutzungen beschrinkt werden auf solche

-gemil § 4 Abs. 2 Ziffer 1 und § 4 Absatz 2 Ziffer 3, Samtliche ausnalms-

weise zuldssigen Nutzungen gemif § 4 Abs. 3 BauNVO. werden ausge-
schlossen. Dadurch geht jedoch die vom Verordnungsgeber gewollte Ge-
bietstypik verloren. Der planenden Gemeinde ist die Schaffung von Bauge-
bicten, die von den in der BauNVO typisierter Baugebieten abweichen, je-
doch nicht gestattet. Eine Feinstenerung ist nur mit dem Instrumentarium
‘und dem Inhalt der einschléigigen Normen, wie § 9 BauGB und § 1 BaulN-
VO méglich. Das Vorhaben, das vorliegend Em:cuamanrﬁor abgesichert
werden soll, kann nach &nmmﬁamna Dafiithalten nur in einem SO-Gebiet

ermdglicht werden.

Die im Entwurf des Bebauungsplanes festgesetzten Nutzungen entsprechen

‘bei genauem Hinsehen tatséchlich den typischen Nutzungen eines WR-

Gebietes nach § 3 BauNVO. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke, die hinansgehend tiber Wohngebéude, die nach § 3
Abs. 2 BauNVO im reinen Wohngebiet allgemein zulissig sind, zugelassen
werden sollen, konnen auch im reinen Wolngebiet gemif § 3 Abs. 3 Nr. 2

. BauNVO zugelassen werden. Die “Umzonung” des hinteren. Bereichs des

Plangebietes von WR- in WA-Gebiet verfolgt mithin ganz offensichtlich
den, mo:_.:n,_:mwgorn Qm mit Blick auf ein WR-Gebiet gelten, auszuschlie-
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Ben. Dies diirfte planungsrechtlich nicht zuliissig sein und hat Auswirkungen
auf Anspriiche und Interessen benachbarter Eigentiimer. .

Uberdies ergibt sich aus der einschligigen Wm&&?nnwém des Bundesver-
waltungs gerichtes und den Bestimmungen der BauNVO, dass “individuelle”
und von der die Planungshoheit ausiibenden Gemeinde veranlassten Fein-
StenerungsmafBnamen mit Blick auf die typisierten Baugebiete nicht dazu
fithren diirfen, dass der eigentliche Charakter eines der in der BauNVO typi-
sierten Baugebiets verloren oder auch nur ausgehhlt wird. Dies diirfte vor-

liegend jedoch infolge der beabsichtigten Festsetzungen der Fall sein.

13.

Mit Blick auf die festgeselzte Oamnrom“mmpn:mﬁm:_ ist darauf hinzuweisen,
dass diese iiberhoht erscheint. GemiB § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO kann im
Bebauungsplan festgesetzt werden, dass die Flichen von Aufenthaltsréiumen
in anderen als den Vollgeschossen einschlieflich der zu diesen gehdrenden
Treppenriume und einschliefilich ihrer Umfassungswinde ganz oder teil-
weise mitzurechnen sind. Eine solche Bestimmung wird angeregt, um dem

entstehenden Geb#ude etwas von seiner Massivitiit zu nehmen.

14.

Unter Bezugnahme auf das oben Ausgefithrte wird zumindest angeregt, die
maximal zulissigen Geschosse zu verringern. Es sollie bei den Festsetzun-
gen des bisherigen wmcwcznmmw_,_sm also cine maximal 3-Geschossigkeit,
bleiben. Wie bereits dargelegt, besteht nach diesseitiger Auffassung sogar
ein Anspruch der zumindest unmittelbar im Einwirkungsbereich :mma:ao:,

Grundstiickseigentimer auf Einhaltung des Hochstmaes von maximal drei

Vollgeschossen.
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SchlieBlich wird angeregt, den Erhalt des sogenannten “Pastorenhauses”
soweit abzusichern, wie das Instrument des Bauplanungsrechtes dafiir zur
Verfligung steht. Eine denkmalrechtliche Unterschutzstellung sollte . mach
diesseitigem Dafiirhalten erfolgen.

A

16.

Mit Blick auf die oben bereits erwihnte Anzahl der Stellplitze oEmEu unter
50) besteht nach diesseitiger Auffassung. ein Anspruch der benachbarten
Grundstiickseigentiimer, dass eine Tiefgarage fiir mindestens 2 25 Stellplitze
vorgesehen werden muss, um die Lirmemi ssi onen (siehe oben) zu minimie-
ren. Bs wird daher angeregt, geeignete Fesisetzungen zu treffen, die dazu
fiihren, dass eine Tiefgarage mit entsprechenden Iarmschutztechnischen Ein-

richtungen vorgesehen werden muss.

17.

In stidtebaulicher Hinsicht ist darauf hinzuweisen, dass %m Festsetzungen
des Bebauungsplanes, wenn er als Satzung verabschiedet E:m dazu fiihren,
dass ein Gebiiude mit einer Hohe von 16 Metern und einer Lérige von mehr
als 50 Metern entsteht. Das Gebiude kénnte im iibrigen iiber vier Vollge-
schosse, bei geschickter Gestaltung gleichsam iiber finf Geschosse, .<QE-
gen. :
Dass dieses Gebiude in das nihere Umfeld, das wir oben beschrieben haben,
schlichtweg in stidtebaulicher Hinsicht nicht einfiigt, ergibt sich dabei von
allein. Das Gebiude wire geeignet, den gesamten Nahbereich so zu domi-
nieren, dass der alte Ortskern Heepen dadurch quasi nicht mehr sichtbar wé-
re. Auch aus diesem Grunde wird dringend darum gebeten, durch geeignete
Festsetzungen dafiir zu sorgen, dass allenfalls eine :mw.wnmﬁanﬁm: Version

entstehen kann.

18.
Sodamn ergibt sich, dass eine Erforderlichkeit fiir die EBE:m gemdl § 1
Abs. 3 Satz 1 BauGB nicht gegeben ist. A

Als erforderlich im Sinne dieser Vorschrifi kénnen Bauleitpldne mur dann
angesehen werden, wenn sich ihre Notwendigkeit nach MaBgabe der plane-

rischen Gesamtkonzeption der Gemeinde bestimmt und — vor allem —

“bestimmen lésst.

In diesem Zusammenhang wird diesseits nicht verkannt, dass die Gemeinde

bereits bebaute Flichen tiberplanen darf, wenn ein entstandener stidtebauli-

-~
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‘cher Zustand, der von der Planung abweicht, gegeben ist. Dies ist vorkliegend

aber nicht der Fall; vielmehr ist das Gegenteil*davon zu besichtigen.

Es gibt auf dem Grundstiick keine Bebauung, welche dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan widerspriche. Mithin gibt es keine Rechtfertigung fiir
die Stadt Bielefeld, eine Uberplanung durchzufithren, denn es fehlt ja gerade
an einem stidtebaulichen Zustand, der der Norm (dem Bebauungsplan) Wi-
derspriche und ihr anzupassen wére. Es ermangelt daher ersichtlich an dem
Erfordernis der stidtebaulichen Erforderlichkeit, die — um es in aller Deut-
lichkeit anszudriicken — sich aus objektiven und objektivierbaren Gesichts-
punkten ergeben muss und sich aus Rechtsgriinden nicht nach den @rouwﬁm-
schen Interessen des Eigentiimers solcher Flichen und schon gar nicht nach
denjenigen in Betracht kommender Investoren, die — verstindlicher Weise —
Interesse an einer maximalen baulichen Ausnutzbarkeit von Flichen haben,

bestimmt.

Tn objektiver Hinsicht fehlt es schlicht an ciner tatsichlichen Bebauung, die

yon den planungsrechtlichen Festsetzungen abweicht, so dass allein deswe-

gen keine Erforderlichkeit fiir eine Neuaufstellung angenommen werden
kann. Wir gehen davon aus, dass die umfangreiche Wnn_:m?dor:.hm des
BVerwG zu dieser Problematik hinreichend bekannt ist und Bewusstsein da-
fitr herrscht, dass die fehlenden Erforderlichkeit fiir ein Normenkontrollver-

fahren von intensiver Relevanz ist.

19.

Im tibrigen fehlt es der Gemeinde an der Planungsbefugnis, wenn die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes nur deshalb erfolgt, um dem Eigentiimer aus
wirtschaftlichen Griinden den Verkauf von Baugrundstiicken zu ermégli-
chen (vgl. dazu z.B. BVerwGE 34, 301/305 oder auch OVG Koblenz im
BauR 1986, 412).

§1 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist danach verletzt, wenn eine w%mgimmﬁ—uam:-
derung im wesentlichen dazu dient, eine vom urspringlichen Plan abwei-
- chende Entwicklung im privaten Interesse des betroffenen Eigentiimers oder
betroffenen Bauherren herbeizufiihren, ohne dass gleichzeitig stiidtebauliche

1.4 S

Griinde fiir eine solche Anderung ‘sprechen. Vorliegend sind stidtebauliche

Griinde fiir die Anderung des B-Planes nicht ersichtlich.

Es gibt mithin lediglich das private Interesse des Bigentiimers an einer opti-
mierten Ausnutzung seinies Grundstiickes. Die beabsichtigte Planung dient
ersichtlich dazu, den Wert des Grundstiickes zu Lasten des Wertes der um-

liegenden Grundstiicke zu steigem.

Nur vorsorglich weisen wir darauf hin, dass ein (ansonsten Antragsbefugter)
Betioffener den Einwand der fehlenden Erforderlichkeit in einem etwaigen

Normenkontrollverfahren geltend machen kann.

Ebenso vorsorglich merken wir an, dass Betroffene all digjenigen Grund-
stiickseigentiimer gind, deren Grundstiick im riumlichen Geltungsbereich

‘des bisherigen Bebauungsplanes, dessen Teilfliche {iberplant werden soll,

liegen. Vorliegend ist mithin zu konstatieren, dass eine objektive, geschwei-
ge denn stidtebauliche, Notwendigkeit fiir eine Uberplanung mit den1 Ziel

der Neuaufstellung ersichtlich nicht gegeben ist.
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Das unter den Punkien 18) und 19) Ausgefiihrte gibt iiberdies Veranlassung
su der Anmerkung, dass sich weder die Begriindung des im Entwurf vorlie-
genden Bebauungsplans noch die Schilderung der Historie in der Verwal-
tungsvorlage mit Qmﬂ Frage der Erforderlichkeit befassen. Allein dies macht
den Bebauungsplan anfechtbar und fihrte zur Feststellung seiner Unwirk-
samkeit, wenn und insoweit ein Normenkontrollverfahren eingeleitet wiirde.
Sollte im nun folgenden Abwigungsverfahren versucht werden, diesen
handwerklichen Fehler dadurch zu komigieren, dass Griinde fiir eine (vor-
gebliche) Erforderlichkeit nachgeschoben werden, machen wir vorsorglich
darauf aufmerksam, dass ein solches Vorgehen nur mit einer nochmaligen

Offenlegung einhergehen kann.

Um zu betonen, dass unsere Mandanten einen Wegfall dieser Planung nicht

erst im gerichtlichen Verfahren anstreben, wird dieser Gesichtspunkt, der
ansonsten aus verfahrenstaktischen Griinden auch hitte aufgehoben werden
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konnen, ohne dass unsere Mandanten mit diesem Einwand prikludiert wi-
ren, bereits jetzt, also im Rahmen der Offenlegimg, vorgebracht.

2%
In der Begriindung des im Entwurf beschlossenen w&ﬁ:::mmam;nﬁ wird
unter Ziffer 8.5 “Natur- und Artenschutz” ansgefiihrt:

Aufgrund der vorhandenen naturnahen Strulduren ist davon auszugehen,
dass das Plangebiet insbesondere fiir Végel und F ledermduse eine hohe Be-

deutung hat.

Allein diese Feststellung hitte eine Umweltpriifung, unter Umstinden sogar
eine UVP, notwendig gemacht. Eine Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population ist mithin zu befiirchten. Die “Artenschutz-
rechtliche Voreinschéitzung”, die von den Garten- und Landschaftsarchitek-
ten Kortemeier und Brockmann, Herford, August 2009, durchgefithrt wurde,

reicht micht aus, um diesem Bedenken entgegenzuwirken.

Zuniichst ist darauf hinziweisen, dass lediglich eine “Voreinschitzung” vor-

liegt. Wir verweisen darauf, dass selbst i Rahmen dieser Voreinschitzung

dic Frage, ob Fortpflanzungs- oder Ruhestiitien aus der Natur entnommen’

und zerstért werden, fiir

e die Breitfliigelfledermauis,
o die grofie Bartfledermaus,
o das grofle Mausohr,

e die ileine Bartfledermais,
o die Teichfledermaus,

e die Zweifarbfledermaus,

o die Zwergfledermaus,

e den @A._..:,_.whmo\:.

o den Kleinspecht,

e die Nachtigall,

e die Schleiereule,
o den Waldkauz und

it

e die Waldohreule

bejaht werden.
Bei diesen Ticrein handelt es sich um streng geschiitzte Arten, die zum Teil

FFH-Belang haben.

Auf Blatt 17 der artenschutzrechtlichen Voreinschitzung wird seitens der-

Gutachter ausgefiihrt

Die Tabellenfelder 5. «mw\oiﬁ.:: ciner Abwigung bow. Ausnahnie) und 6.
(Abwégungs- bzw. \EES\::EGIEGS ungen) waren bei der E.Nmz.ﬂn\:an-
rechtlichen Vorpriifung nicht relevant und deshalb aus den Protokollen ge-

lischt worden. o

Nach diesseitiger Auffassung ist dieses Vorgehen nicht zulissig und macht
daher die artenschutzrechtliche Voreinschitzung unbrauchbar. Die entspre-
chenden Tabellenfeldér sind mit vorzulegen; denn aus ihnen ergeben sich
mutmaBlich weitere fiir die Beurteilung und die Abwigung relevante Infor-

mationen.

Tm tibrigen ist die artenschutzrechtliche <905mo:m¢s=m deswegen angreif-
bar; weil als Untersuchungsgebiet nur der Geltungsbereich des zur Neuvauf-
stellung anstehenden Bebauungsplanes untersucht wurde. Da. es sich bei
dem Bebauungsplan um einen Teilbereich des riumlichen Geltungsberei-
ches eines bereits bestehenden Bebauungsplanes handelt, wire das Untersu-

chungsgebiet weitriumiger anzulegen gewesen.

Die Gutachter begriinden den Umstand, dass sie lediglich eine Voruntersu-
chung erstellt haben damit, dass aufgrund der zum Untersuchungszeitpunkt
fortgeschrittenen Jahreszeit 2009 nicht

mehr mit ausreichender Sicherheit moglich ist,

die im Planungsgebiet vorkommenden Tierarten (Vogel und Fledermiiuse)
zu-erfassen. , A
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Eine genaue Untersuchung ist mithin noch vorzunehmen. Angesichts der be-
reits durch die Voruntersuchung festgestelltenUmsténde (vgl. unsere Aus-
fiihrungen oben) ist damit zu rechnen, dass der Vollzugsfihigkeit des Be-
bauungsplanes im Hinblick auf die baulichen Mafinahmen entgegen der
Auffassung der Gutachter artenschutzrechtliche Hindernisse entgegenstehen

bzw. entgegenstehen kénnen.
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Insoweit argumentiert wird, die Bausubstanz der vorhandenen zwei Gebéu-
de, die derzeit im Plangebiet ﬂmwmb entspriche nicht mehr den heutigen An-
forderungen, ist darauf hinzuweisen, dass eine Sanierung im Rahmen des
bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ohne weiteres moglich
wiire. Dass dieser Gesichtspunkt selbst dann, wenn die Behauptung den Tat-
sachen entspriche, im Rahmen der Bauleitplanung irrelevant ist, haben wir
bereits dargelegt.

Die beiden Gebiude verfiigen iiber eine Bruttogeschossfliche von ca. 800
gm. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan aus dem Jahre 1981 erméoglicht
cine erheblich groBere Neubebauung bereits jetzt und erlaubt bei Einbezie-
hung der Satteldachrédume eine Bruttogeschossflache von 3.700 gm. Dies
a:aﬁ:nE bereits einer Steigerung auf das 4,6fache und stellt wohl das stéd-
tebaulich vertretbare Maximum dar, wenn man das Ensemble Kirche-Vogtei-
Neubebauung in den Blick nimmt. Es ist darauf hinzuweisen, dass es in den
letzten drei Jahrzehnten im Umfeld des Plangebietes keine stidtebaulich re-
levante Verinderungen gegeben hat.
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Nach MaBgabe des im Entwurf vorliegenden Bebauungsplanes wird anstelle
der das Gebiet prigenden Griinanlage (Pastorengarten gegeniiber dem histo-
risch bedeutenden Sakralbau) eine Stellplatzanlage vorgesehen mit der Mog-
lichkeit, flichendeckend Carport-Aufbauten installieren zu kénnen. Ein sol-
cher moglicherweise entstehender “Garagenhof” widerspricht der Begriin-
dung des Bebauungsplanes. Ein griinrdumlicher Zusammenhang mit dem
GB?E.SU Kirche und Friedhof, nordlich der Heeper Strafle, wire dann
namlich nicht mehr gegeben. ;
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Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nehmen Riick-
sicht auf die Besonderheit des Ortskerns. Die beabsichtigten neuen Festset-
zungen nehmen auf diese Umstinde keine Riicksicht mehr. Es wird daher
nochmals dringend darum gebeten, die Neuaufstellung nicht durchzufithren.

25
SchlieBlich ergeben sich in formaler Hinsicht die folgenden Bedenken.

Dem Bebauungsplan ist geméf § 9 Abs. 8 BauGB éine Begriindung mit den
Angaben nach § 2a BauGB beizufiigen. In der Begriindung sind die Ziele,
Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen.
Auch der Umweltbericht, soweit notwendig, nach § 2a BauGB ist Teil der
Begriindung. In der Begriindung sind stidtebauliche Rechtfertignng und Er-
forderlichkeit sowie (spiter) die Grundlagen der Abwigung in ihren zentra-
len Punkten darzustellen. Im Entwurfsstadium miissen mithin zumindest die
stidtebauliche Rechtfertigung und die Erforderlichkeit der Planung darge-
legt werden.

Die derzeitige Begriindung des Bebauungsplanes, der im Entwurf vorliegt,
geniigt den Anforderungen nicht. Inshesondere die chdw 4 Planungsziele
geniigt den Anforderungen nicht, Als Planungsziel wird lediglich angege-
ben, die Bausubstanz der vorhandenen zwei Gebiude entspreche nicht mehr
den heutigen Anforderungen, eine Sanjerung sei vor dem Hintergrund des

grundsitzlich verinderten Raumbedarfes nicht vertretbar.

>¢mwmnrms davon, dass die angebliche Nichtvertretbarkeit der Sanierung
nicht mit einem einzigen Wort begriindet wird, konnen Miingel der Bausub-
stanz keine Planungsziele darstellen. Wie bereits oben in einem anderen Zu-
sammenhang dargelegt, erlauben die Festsetzungen des derzeit rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes ohne weiteres sogar den Abriss des bestehen-
den Gebiudes und seine Neuerrichtung. Also selbst dann, wenn die Bausub-

stanz tatsichlich den heutigen Anforderungen nicht mehr entsprache, wire

~auf der Grundlage der derzeitigen Festsetzungen eine Behebung dieses Um-

standes moglich. Eine Uberplanung mit dem Instrument der Neuaufstellung
ist dafiir weder notwendig noch erforderlich.
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Im Entwurf der Begriindung heifit es, 4
daher (1) soll das QEE,%:.R\“ fiir die Uberplanung und Schaffung eines att-

raktiven und zeitgerechten Wohnangebotes zur Verfiigung gestellt werden.

Warum dies im bisherigen Baufeld nicht maglich sein soll, wird allerdings
nicht dargelegt. Wir konzedieren gern, dass eine solche Kausalkette auch
nicht mmEEm.ﬁ werden kann, denn Ziel der Planung ist — wie ebenfalls bereits
dargelegt — ausschlieflich, dem Eigentiimer eine optimierte Ausnutzbarkeit
seines Grundstiickes zu verschaffen. Es existiert allerdings kein rechtlich
durchsetzbarer Anspruch eines Eigentiimers eines Grundstiickes auf Opti-
mierung der Ausnutzbarkeit. Dies gilt insbesondere dann, wenn diese Opti-
mierung zu einer wesentlichen Beeintrichtigung der Interessen der Allge-
meinheit, die am Erhalt des historischen Ortsbildes interessiert ist und be-
nachbarter Grundstiickseigentiimer, die sich auf die Geltung der bisherigen
Festsetzungen vertrauen durfien, fiihrt.

Der im Entwurf der Begriindung unter 4 Planungsziele mit dem Wort “Da-
her .....” eingeleitete Kausalschluss erweist sich mithin bei genauerem Hin-
sehen Keineswegs als Kausalschluss. Bereits aus diesen formalen Griinden
wird mithin diese Begriindung einem Normenkontrollverfahren nicht stand-
halten.

26.

Der beabsichtigte Bebauungsplan setzt keine Spielflichen fest, obwohl Be-
darf dafiir besteht. Es ist nicht zuliissig, insoweit zu unterstellen, es entstiin-
de kein Spielplatzbedarf, weil die Entwicklung von Wohnungen fiir #ltere
und demenzkranke Menschen geplant sei. In dem Begriindungsentwurf
selbst wird ausgefiihrt, es handele sich dabei lediglich um eine derzeitige
Planungskonzeption, die auch nur hauptsichlich von der Entwicklung von
Wohnungen fiir 4ltere und demenzkranke Menschen ausgehe. Der Bebau-
ungsplan setzt jedenfalls nicht bestimmte Nutzungen fest. Nur wenn dies er-
folgte, kénnte eine planerische Rechtfertigung dafiir gefunden werden, auf
die Ausweisung von Spielflichen zu verzichten. Solange jedenfalls auf
Grund der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen werden

Dl

Jann, dass entgegen der bisherigen Planungskonzeption “normale” Woh-

nungen entstehen, sind Spielflichen festzusetzen.
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Unter 11 Kosten wird in dem Entwurf der Begriindung ausgefiihrt, der Be-
bauungsplan werde durch ein Planungsbiiro erarbeitet. Die Rahmenbedin-
gungen fiir die Entwicklung des Plangebictes miissten in emem stidtebauli-
chen Vertrag zwischen dem kiinftigen Bauherm und der Stadt Bielefeld ge-
regelt werden. Nach diesseitiger Auffassung gehort — wegen der Besonder-
heiten des vorliegenden Falles — der stadtebauliche Vertrag zu der Begriin-
dung des Bebauungsplanes. Er sollte auch micht erst geschlossen werden,
wenn die etwaige Neuaufstellung des Bebauungsplanes als Satzung be-

schlossen worden ist.

In diesem Zusammenhang sei darauf hingewiesen, dass die “Artenschutz-
rechtliche Voreinschitzung” der Kortemeter, Brockmann Landschafisarchi-
tekten GmbH nicht von der Stadt Bielefeld in Aufirag gegeben wurde. Die
oben dargelegte Widerspriichlichkeit des Gutachtens sollte. Veranlassung
geben, die “Voreinschitzung” auf Plausibilitit {iberpriifen zu lassen, damit
dem FEinwand begegnet werden kann, das Gutachten sei interessegeleitet.
Dass dieser Eindruck nicht aus der Luft gegriffen ist, ergibt sich aus unseren
obigen Darlegungen; denn die Gutachter gelangen selbst zu dem Ergebnis,
es ligen erhebliche Beeintréchtigungen vor, die sie dann aber in unverstand-
licher Weise am Ende als doch nicht erheblich einschitzen. Den Wider-

spruch erldutern sie nicht.

Die Voreinschitzung wurde iiberdies offenbar ohne Inaugenscheinnahme
der ortlichen Gegebenheiten abgefasst. Jedenfalls enthilt sie keinerlei Hin-
weis darauf, dass und wann ein Ortstermin bzw. eine Untersuchtung vor Ort
stattgefunden hétte. Es handelt sich offenbar um eine reine Betrachtung voni

,griinen Tisch* aus.




