Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.51 Bauamt, 20.12.2013, 51- 3234 6739/2009-2014

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Mitte 16.01.2014 offentlich
Bezirksvertretung Schildesche 16.01.2014 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 28.01.2014 offentlich
Rat der Stadt Bielefeld 06.02.2014 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 "Am Uhlenteich" fiir das Gebiet
zwischen dem Wellbach im Nordwesten, dem Sattelmeyerweg im Nordosten, der
Herforder StraBe im Siidosten und dem Flurstiick 1204 der Flur 55 im Siidwesten
gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie

210. Anderung des Flichennutzungsplanes "Am Uhlenteich" im Parallelverfahren
gemaR § 8 Abs. 3 BauGB

- Stadtbezirk Mitte -

Beschliisse uiber Stellungnahmen
Satzungsbeschluss und abschlieBRender Beschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung und 110901 Gesamtrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Satzungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Bei 600: ca. 22.400 € fur Umweltberichte / Gutachten entstanden; bei 360: ca. 335.000 €
Grunderwerbskosten fur den Schutzstreifen am Wellbach sowie die naturnahe Entwicklung von
Wellbach und ARRbach geplant; bei 660: ErschlieBungsbeitrage fir den erfolgten Minderausbau
der Strale Am Uhlenteich in Hohe von ca. 100.000 € mdglich, ca. 315.000 € Grunderwerbs- und
Ausbaukosten fir 6ffentliche Verkehrsflachen geplant

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

Aufstellungsbeschluss: BV Mitte 04.03.2010, BV Schildesche 11.03.2010, StEA 16.03.2010,
Drs.-Nr. 0346 / 2009-2014 nebst 2 Nachtragsvorlagen; Entwurfsbeschluss: BV Mitte und BV
Schildesche 12.09.2013, StEA 17.09.2013, Drs.-Nr. 6079/2009-2014

Beschlussvorschlag:

1. Die AuRerungen aus der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und
aus der frlhzeitigen Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (1) BauGB werden gemaf Anlage A 1 zur Kenntnis genommen.

2. Gemal Anlage A 2.2 werden die im Rahmen der Behérdenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB
vorgebrachte Anregung des Polizeiprasidiums Bielefeld vom 27.11.2013 als gegenstandlos
gewertet, die Stellungnahme des BUND NRW e.V. vom 05.12.2013 teilweise bertcksichtigt
und die Stellungnahme der Deutschen Telekom vom 27.11.2013 nicht berucksichtigt.




Oberbiirgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze
Zusammenfassung voranstellen.

3. Die vorgeschlagenen Anderungen der Verwaltung zu den Bebauungsplanfestsetzungen und
zur Begrindung des Entwurfs werden gemal} Anlage 2.3 beschlossen.

4. Der Bebauungsplan Nr. 111/3/88.00 ,Am Uhlenteich” fir das Gebiet zwischen dem Wellbach im
Nordwesten, dem Sattelmeyerweg im Nordosten, der Herforder Stral’e im Stidosten und dem
Flurstick 1204 der Flur 55 im Sudwesten wird mit dem Text und der Begrindung
einschlief3lich des Umweltberichtes als Satzung beschlossen.

5. Gleichzeitig wird die 210. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Am Uhlenteich® im
Parallelverfahren laut Anderungsplansplan und Begriindung einschliel3lich Umweltbericht
abschlief’end beschlossen.

6. Nach Durchfihrung des Genehmigungsverfahrens far die 210.
Flachennutzungsplananderung ,Am Uhlenteich“ sind diese Genehmigung und der Beschluss
des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,Am Uhlenteich® fir das Gebiet zwischen dem Wellbach
im Nordwesten, dem Sattelmeyerweg im Nordosten, der Herforder Stra’e im Sidosten und
dem Flurstlick 1204 der Flur 55 im Stdwesten als Satzung gemaR §§ 6 (5) und 10 (3) BauGB
ortsublich bekannt zu machen.

Die Bauleitplane sind mit den Begrindungen und den zusammenfasenden Erklarungen
geman §§ 6 (5) und 10 (3 und 4) BauGB zu jedermanns Einsicht bereitzuhalten.

Finanzielle Auswirkungen:

Stadtebauliche Planung: Die Bauleitplanung wird durch das Bauamt der Stadt Bielefeld
bearbeitet. Die Umweltberichte und die Artenschutzprifung, ein schalltechnisches Gutachten zum
Verkehrs- und Gewerbelarm sowie eine erschitterungstechnische Untersuchung wurden extern
vergeben und kosteten insgesamt ca. 22.400 €.

Verkehrsmaflnahmen: Durch die B-Plan-Neuaufstellung kénnen ErschlieBungsbeitrage fir den
erfolgten Minderausbau der Stralle Am Uhlenteich in einer Héhe von ca. 100.000 €
beitragsrechtlich abgerechnet werden. Die Grunderwerbs- und Ausbaukosten fur die Planstralle
zu den Gewerbegebieten und den Ful3- und Radweg entlang der privaten Griinflache belaufen
sich auf ca. 315.000 €.

Entwasserung: Es fallen keine Kosten an, die im direkten Zusammenhang mit dem
Bebauungsplan stehen. Im Abwasserbeseitigungskonzept 2013 sind fur die geplante Erneuerung
der offentlichen SW- und RW-Kanalisation Mittel in Hohe von 1,2 Mio. € zur Finanzierung der
Entwasserungseinrichtungen ab 2017 vorgesehen.

Gewasserschutz und Landschaftsschutz:

Bei einem Ankauf des Gewasserschutzstreifens fallen Grunderwerbskosten von ca. 165.000,- €
an. Far den Wellbach und den ARRbach ist 2001 ein Konzept zur naturnahen Entwicklung erstellt
worden. Die MaRnahmenkosten fir die Gewasserrenaturierung betragen nach dem
Entwicklungskonzept ca. 170.000,- €. Sofern der Ankauf im Zusammenhang mit einer
Gewasserrenaturierung erfolgt, ware eine Foérderung von bis zu 80% des Ankaufpreises sowie
der MalRnahmekosten mdglich.



Begriindung zum Beschlussvorschlaqg:

Fir das Gebiet Sattelmeyerweg — Herforder Strale — Schillerstrale — Deutsche Bahn AG —
Steubenstralle — Auf der GroRen Heide — Teichsheide — Wellbach besteht seit dem 27.02.1965
der Bebauungsplan Nr. 111/2/09.01. Da auf Grund aufgegebener gewerblicher Nutzungen im
Plangebiet vermehrte Grundstiicksverwertungs-/ Bauabsichten in Form von grofflachigem
Einzelhandel festzustellen waren, wurde der Bebauungsplan durch die 3. Anderung im Jahre
2003 auf die BauNVO 1990 umgestellt.

Gleichzeitig mit der Satzungsfassung zur 3. Bebauungsplan-Anderung am 25.09.2003 beschloss
der Rat der Stadt eine generelle Uberplanung des Bebauungsplanes Nr. 111/2/09.01. Aufgrund
eines entsprechenden vorangegangenen Zusatzbeschlusses der Bezirksvertretung Mitte vom
18.09.2003 beauftragte der Rat der Stadt die Verwaltung darliber hinaus bei der weiteren
Bearbeitung dieses Bebauungsplanes die vorhandenen Grabelandgarten planerisch in ihrem
Bestand zu sichern.

Angesichts der enormen GebietsgroRe von etwa 45 ha und der verschiedenartigen
Problemstellungen im Bebauungsplangebiet hat die Verwaltung eine stufenweise Umsetzung des
Ratsbeschlusses  angestrebt. Der am  14.03.2008 rechtsverbindlich  gewordene
vorhabenbezogene B-Plan Nr. 111/3/87.00 ,Mdbelfachmarkte an der Herforder Strae“ bildete den
ersten Schritt.

Die Haufung von Nutzungsanderungsanfragen fur Einzelhandel auf ehemals gewerblich
genutzten Flachen, die nicht im Einklang mit dem geplanten Einzelhandelskonzept standen,
fuhrte dazu, dass der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss zur Verhinderung eines
konkreten Vorhabens an der Herforder Stralke am 18.09.2007 einen Anderungsbeschuss als
Grundlage fir die weitere Plansicherung fasste. Mit der 4. Anderung soll die Zulassigkeit von
Nutzungen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes u.a. durch Erganzung der textlichen
Festsetzungen in den Gewerbe- und Industriegebieten geandert werden.

Seit dem 29.05.2008 ist die StraRe Am Uhlenteich technisch endglltig ausgebaut. Fir diesen
Ausbau sind Erschlielungsbeitrage nach §§ 127 ff BauGB in Hohe von ca. 100.000 € zu erheben.
Der beschlossene Ausbau weicht erheblich von den Festsetzungen des derzeit geltenden
B-Planes ab. Beitragsrechtlich ist daher die Anpassung der Festsetzungen an den tatsachlichen
Ausbau notwendig.

Aus diesem Grund sollen die mit der 4. Anderung beabsichtigte textliche
Einzelhandelsbeschrankung und die zur Beitragserhebung notwendige
Verkehrsflachenreduzierung der Stralle Am Uhlenteich sowie die 2003 beschlossene planerische
Sicherung der Grabelandgarten in ein umfassendes Neuaufstellungsverfahren fir den &stlichen
Teil des Bebauungsplanes [11/2/09.01 integriert werden, das unter der Bezeichnung 111/3/88.00
»,Am Uhlenteich“ geflihrt wird. Dies ermoglicht es, Uber die Feinsteuerung einzelner
Nutzungsarten hinaus eine grundlegende Neuausweisung von Baugebieten unter besonderer
Beachtung der Bestandssituation vorzunehmen. Das bedeutet, dass u.a. die vorhandene
Wohnbebauung HellingstraRe / Am Uhlenteich von Mischgebiet in allgemeines Wohngebiet
geandert wird, wahrend die norddstlich bzw. suddstlich angrenzenden gewerblich dominierten
Bauflachen nach dem Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme von Industriegebiet Uberwiegend
in Gewerbegebiet umgewandelt werden. Weiterhin kann ausgehend von dem reduzierten Ausbau
der StralBe Am Uhlenteich eine Neuordnung des gesamten ErschlieBungssystems nordlich der
Herforder StralRe erfolgen (naheres siehe Teil | der Begrindung in Anlage C2).

Angesichts der Grofie des Plangebietes kann kein beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefiihrt werden. Daher sind auf der Grundlage des mit Beschluss vom 16.03.2010
festgelegten Umfanges und Detaillierungsgrades zur Ermittlung der Umweltbelange fir die
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Abwagung die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt worden. Sie werden
im Umweltbericht (Teil Il der Begriindung, siehe Anlage C3) beschrieben und bewertet. Die
vorgenommene Artenschutzprifung ist in Anlage D beigefligt. Darliber hinaus wurden
schalltechnische Gutachten zum Verkehrslarm und zum Gewerbelarm erstellt und eine
erschitterungstechnische Untersuchung fiir das Betonsteinwerk durchgefihrt, deren Ergebnisse
in den Abwagungsprozess eingeflossen sind.

Anlasslich der vorgesehenen Umstufung des Mischgebietes entlang der Strallen Hellingstralle
und Am Uhlenteich in allgemeines Wohngebiet ist auch eine entsprechende Anderung des
Flachennutzungsplanes von gemischte Bauflache in Wohnbauflache notwendig (210. Anderung
des Flachennutzungsplanes). Zugleich soll die im Flachennutzungsplan dargestellte, nicht
realisierte Strallenverbindung [StraRennetz Ill. Ordnung (fur das Verkehrsnetz wichtige Verkehrs-
und Sammelstralle)] zwischen Engersche Strale und Herforder Stra’e unter Einbeziehung von
Rappold- und Hellingstralle als Zielplanung aufgegeben, d. h. zukinftig nicht mehr dargestellt
werden. Die planungsrechtliche Sicherung der Grabelandgarten entlang des Wellbaches war auf
der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung bereits 2006 im Rahmen der 140. FNP-Anderung
durch ihre Darstellung als Grunflache mit der Zweckbestimmung Kleingarten erfolgt. Die aktuelle
Anderung wird als Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB durchgefiihrt (ndheres siehe Anlagen
B1 und B2).

Fir den offenen Landschaftsraum nérdlich des Wellbaches bis zum ,,GroRen Bruch am Wellbach*
wurde durch UStA-Beschluss vom 23.10.2007 im Zusammenhang mit dem neu ausgewiesenen
Wohngebiet Joéllheide eine Teilaufhebung im Norden des B-Planes eingeleitet (endguiltiger
Verzicht auf die dortige Sportanlage, kinftig Auldenbereich), so dass nach der jetzt laufenden
Uberplanung des dstlichen Teilgebiets schlussendlich noch der westliche Bereich beiderseits der
Stralte Auf der GrolRen Heide in einem weiteren eigenstandigen Verfahren neu zu ordnen sein
wird (Neuordnungstibersicht siehe in Anlage C2, Seite ZZA 8).

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 16.03.2010 nach vorherigen
Beratungen in den Bezirksvertretungen Mitte und Schildesche am 04.03.2010 bzw. 11.03.2010
die einleitenden Beschlisse zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [11/3/88.00 ,Am
Uhlenteich und zur 210. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Am Uhlenteich® sowie die
Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gefasst.

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
vom 12.04. bis einschliel3lich 16.04.2010 im Bauamt sowie nachrichtlich im Internet eingesehen
werden. Die offentliche Unterrichtung der Birgerinnen und Blrger mit der Gelegenheit zur
AuRerung und Erérterung erfolgte am 22.04.2010 im GroRen Sitzungssaal des ehem.
Kreishauses.

Die wesentlichen Inhalte der AuRerungen zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und zur
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind zusammen mit der
jeweiligen Stellungnahme der Verwaltung in der Anlage A der Vorlage wiedergegeben.

Nach Auswertung der AufBerungen im Rahmen des ersten Beteiligungsverfahrens sowie der
diversen Gutachten wurden die Entwirfe zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00
LAm Uhlenteich® und zur 210. FNP-Anderung LAm  Uhlenteich® erarbeitet. Der
Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 12.09.2013 nach vorherigen Beratungen in
den Bezirksvertretungen Mitte und Schildesche am 12.09.2013 die beiden Entwurfsbeschlisse
gefasst.

Wahrend der offentlichen Auslegung der Bauleitplanentwirfe mit den jeweiligen Begriindungen
einschliellich Umweltbericht gemaf § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 08.11.2013 bis einschliel3lich
09.12.2013 sind keine Stellungnahmen eingegangen.



Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 (2) BauGB parallel
dazu im November / Dezember 2013 beteiligt. Die 3 vorgebrachten kritischen Stellungnahmen
werden gemal Anlage A 2.2. gewdrdigt.

Nunmehr sind die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [11/3/88.00 ,Am Uhlenteich® als
Satzung und die 210. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Am Uhlenteich“ im Parallelverfahren
abschlieend zu beschliel3en.

Kurzfassung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Bauleitplanung:

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. [11/3/88.00 soll die stadtebauliche Planung fur
dieses Gebiet auf der Grundlage der pragenden Bestandsituation neu geordnet werden. Das
gewachsene Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe mit entsprechenden Vorbelastungen wird
akzeptiert und mit fir beide Seiten angemessenen Festsetzungen fir eine tragfahige Zukunft
fortgeschrieben. So wird die faktische Wohnbebauung entlang der Hellingstrale und der Stralle
Am Uhlenteich statt bislang als Mischgebiet nunmehr als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
Dabei werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen auf die vorhandene StralRenrandbebauung
fokussiert, um einen gewissen Abstand zu den im Nordosten und Sidosten angrenzenden
gewerblichen Bauflachen einzuhalten. Die dortigen Industriegebiete werden unter
Berucksichtigung der bisherigen Nutzungsstrukturen im Hinblick auf ein vertragliches
Nebeneinander mit der benachbarten Wohnbebauung Uberwiegend in Gewerbegebiete, zu einem
kleinen Teil zu Mischgebiete, umgewandelt. Das ErschlieBungssystem andert sich dahingehend,
dass Wohnbereich und Gewerbebereich eigene, voneinander unabhangige Verkehrswege
erhalten, deren Dimensionierung gegenuber den bisherigen Festsetzungen auf das notwendige
Mal® reduziert wird. Weiterhin bleiben die bestehenden Grabelandflachen entlang des
Wellbaches, die bislang teils als 6ffentliche Grinflache, teils als Industriegebiet festgesetzt sind,
durch die Ausweisung als private Grinflache mit der Zweckbestimmung wohnungsferne Garten
unter Beachtung der heutigen Umweltbelange weitgehend auf Dauer erhalten.

Moss
Beigeordneter Bielefeld, den



Anlageniibersicht

zu den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung
- Bebauungsplan-Vorentwurf

- AuRerungen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
- AuBerungen der friihzeitigen Tragerbeteiligung

- AuRerungen der stadtischen Fachdienststellen

Auswertung des ersten Beteiligungsverfahrens nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

den Bauleitplanentwiirfen

- Bebauungsplan-Entwurf / Entwurf zur 210. FNP-Anderung

- Stellungnahmen der Offentlichkeit

- Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
- Anderungs- und Ergénzungsvorschlage der Verwaltung

Auswertung der Offentlichkeitsbeteiligung nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB zu

210. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
,,Am Uhlenteich“

- Anderungsbereich
- Begrindung

210. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
,»Am Uhlenteich“

- Umweltbericht

210. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
,,Am Uhlenteich“

- Zusammenfassende Erklarung geman § 6 (5) BauGB

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,,Am Uhlenteich"
- Nutzungsplan (Satzung)

- Angabe der Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hinweise

- Sonstige Darstellungen zum Planinhalt

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,,Am Uhlenteich™
- Begrindung, I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen (ZZA)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,,Am Uhlenteich"
- Begrindung, II. Umweltbericht (UWB)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,,Am Uhlenteich™
- Zusammenfassende Erklarung gemaf § 10 (4) BauGB

Anderung des Flichennutzungsplanes ,,Am Uhlenteich
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Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/88.00 ,,Am Uhlenteich" und 210.




- - Artenschutzpriifung (ASP)




