Anlage

214. Anderung des FNP ,,Zentrum Heepen“ und
A 1 Bebauungsplan Nr. lll/H 20 ,,Ortskern Heepen - Erweiterung“
| |

- Auswertung der friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB




A2



A3

Die Bezirksvertretung Heepen und der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld haben am
03.12.2009 bzw. am 17.12.2009 die Beschlisse zur Neu- und Erstaufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. lI'H 20 ,Ortskern Heepen - Erweiterung® gefasst. Parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans wird der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld im Rahmen der 214. Anderung
,Zentrum Heepen“ geandert. Die Vorentwiirfe der FNP-Anderung und des Bebauungsplans wurden
im September 2010 beraten. Der Beschluss zur Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligungsschritte gemafl §§ 3 (1), 4 (1) BauGB wurde in den Sitzungen der Bezirksvertretung
und des Stadtentwicklungsausschusses am 09.09.2010 bzw. am 14.09.2010 gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch einen Unterrichtungs- und
Erérterungstermin am 15.12.2010 in der Aula der Hauptschule Heepen, Beckerstralle 9/11 sowie
durch die Mdoglichkeit vom 06.12.2010 — 24.12.2010 schriftich oder zur Niederschrift
Stellungnahmen abzugeben und eine Online-Beteiligung im Internet vom 06.12.2010 — 24.12.2010.
Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaf § 4 (1) BauGB parallel
um Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind die in den folgenden Tabellen
A1.1 und A1.2 sowie im Protokoll des Unterrichtungs- und Erérterungstermins zu-
sammengefassten schriftichen und miindlichen AuBerungen vorgetragen worden. Die Anregun-
gen und Hinweise wurden unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ausgewertet. In der rechten
Spalte der Tabellen wird die Berlicksichtigung der Anregungen in den Planentwirfen der
Flachennutzungsplan-Anderung und des Bebauungsplans dargelegt.

A.1.1 Stellungnahmen zur 214. Anderung des FNP ,,Zentrum Heepen*

A.1.1.1 Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Lfd.
Nr.

AuBerungen der Biirger und Biirgerin-
nen (Zusammenfassung)

Stellungnahme der Verwaltung bzw.
Berucksichtigung in der Planung:

1 Eigentimer des Flurstiicks 192, Schreiben vom
19.05.2011

Die Anregung und Stellungnahme wird zur Kenntnis
genommen.

Die Eigentiimer auflern den Wunsch, den Eine grol3e Zahl der ehemals vorhandenen

derzeit im Flachennutzungsplan als
Gewerbliche Bauflache dargestellten Bereich
auf der Westseite der GustavBastert-Stralle in
Wirdigung der dort vorhandenen gemischten
Nutzungen (Wohnen und Gewerbe) zukinttig
weiter im Flachennutzungsplan zu sichern. Die
Flache soll nicht wie im Vorentwurf der 214.
FNP-Anderung vorgesehen, als Wohnbauflache
dargestellt werden, um kinftige gewerbliche
Erweiterung weiterhin zu ermdglichen.

gewerblichen Nutzungen in dem Bereich sidlich des
Hassebrock zwischen der Hillegosser Stralle und der
Salzufler Stral3e ist heute aufgegeben worden und
kann einer Folgenutzung zur Verfligung gestellt
werden. Langfristiges stadtebauliches Ziel fur die
Flachen sudlich des Hassebrock ist daher die
Weiterentwicklung und Starkung der Wohnfunktion in
unmittelbarer Nahe zum Ortskern Heepen.

Entlang der Gustaw-Bastert-Strale finden sich heute
noch gemischte Nutzungen mit gewerblichen
Ansatzen und Wohngebauden. Diese
Nutzungsmischung soll unter Berticksichtigung des
Nutzungsbestands zur Wahrung der privaten
Interessen ansassiger Gewerbetreibender langfristig
gesichert werden.

Der Anregung wird daher gefolgt. Die Flache wird im
Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflache
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dargestellt. Die Planunterlagen sind entsprechend
| anzupassen.




AbS

A1.1.2 Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Behordenbeteiligung

Lfd. [ AuBerungen der Behorden Stellungnahme der Verwaltung bzw.
Nr. | (Zusammenfassung) Berucksichtigung in der Planung:
2 | Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis
Schreiben vom 06.01.2011: genommen. Die Belange der Versorgung mit
(technischer) Infrastruktur sind auf der Ebene der
In den Erlduterungsbericht zum Flachen- vorbereitenden Bauleitplanung nicht relevant. Sie sind
nutzungsplan ist ein Hinweis aufzunehmen, angemessen im Rahmen nachgelagerter Planungs-,
dass bei der Aufstellung von Bebauungsplanen | Genehmigungs- und Umsetzungsverfahren
in allen Verkehrswegen geeignete und angemessen zu berlicksichtigen.
ausreichende Trassen fir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien der Telekom Der Flachennutzungsplanung entgegenstehende
worgesehen werden missen. Belange sind nicht zu erkennen. Eine
Beschlussfassung ist auf Ebene des
Flachennutzungsplans daher nicht erforderlich.
3 | Heimat- und Geschichtswverein Heepen e.V., Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Die

Schreiben vom 13.01.2011

Es werden einige Anregungen zur
redaktionellen Anpassung der Begrindung
gegeben.

Begriindung wird soweit erforderlich Uberarbeitet und
angepasst.

A.1.2 Stellungnahmen zum B-Plan Nr. lI/H 20 ,,Ortskern Heepen — Erweiterung*

A.1.2.1 Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Lfd.

Nr.

AuBerungen der Biirger und Biirgerin-
nen (Zusammenfassung)

Stellungnahme der Verwaltung bzw.
Berucksichtigung in der Planung:

Unterrichtungs- und Erdrterungstermin mit
Gelegenheit zur AuRerung am 15.12.2010
(siehe auch Anlage A.1)

In der Versammlung wurden zundchst das
Planverfahren, der bisher geltende Bebauungs-
plan Nr. lll/He 1.2, die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen sowie der Vorentwurf des
Bebauungsplans Nr. llli/H 20 ausfuhrlich erlau-
tert.

Anschlieend stellten die Blrgerinnen und
Birger Verstandnisfragen insbesondere zum
Plankonzept, zum Umgang mit den &ffentlichen
Freiraumbereichen sowie zur Mdglichkeit der
Erichtung von Neubauten wahrend des
laufenden Planverfahrens.

Daruber hinaus wurden kritische Anmerkungen
v.a. zu den Fuf3- und Radwegen zwischen




Salzufler und Hillegosser Stral’e sowie zur
zuldssigen Art der baulichen Nutzung in den
Erdgeschosszonen innerhalb der
innerstadtischen Kernbereiche vorgetragen.
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1.1

Es wird gefragt, ob im zentralen Kerngebiet
Wohnnutzungen im Erdgeschoss
ausgeschlossen werden sollen. Gerade vor
dem Hintergrund sich abzeichnender
Leerstande in den Erdgeschosszonen der
Gebaude sollen individuelle und flexible
Nutzungsmaoglichkeiten in Betracht gezogen
werden.

Um den innerstadtischen Kernbereich Heepens
behutsam und adaquat weiterentwickeln zu kénnen,
werden weite Teile entlang der Salzufler Stral3e sowie
im Dreieck zwischen Salzufler Stral3e, Hillegosser
Stralle sowie Hassebrock als Kerngebiet (MK)
gemaf § 7 BauNVO ausgewiesen.

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie von zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Das
Wohnen ist grundsatzlich eine das Kerngebiet
lediglich ergdnzende Nutzung. Diese Zielvorstellung
lag auch dem hier in Teilbereichen Uberplanten
Bebauungsplan Nr. lll/He 1.2 zugrunde. Wohnungen
im Erdgeschoss sind gemafly dem Ursprungsplan und
seiner Anderungen daher heute unzuléssig. Das
Wohnen ist auf Grundlage des heute rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. lll/He 1.2 erst ab dem 1.
Obergeschoss allgemein zulassig.

Als klein- bzw. mittelstadtisches Ortszentrum wird
im Ortskern Heepen jedoch auch gewohnt. Gerade
mittelstadtische Zentren wie bspw. Nebenzentren in
GrolRstadten zeichnen sich durch eine hohe
Bedeutung der Wohnfunktion in den zentralen Lagen
aus. Das Wohnen kann den Ortskern sinnvoll
erganzen, starken und gerade in den Abendstunden
zu einer Belebung beitragen. Die Planung soll dazu
dienen, eine vertragliche Weiterentwicklung des
Ortskerns zu ermdglichen. Auch auf die schwierige
Einzelhandelssituation im Ortskern Heepen ist
angemessen zu reagieren.

Es wird daher vorgeschlagen, Wohnungen gemaf
§1(7)i.V.m. § 7 (2) BauNVO ab dem 1.
Obergeschoss der Gebaude allgemein zuzulassen.
Die Erdgeschosszonen mit ihren Schaufenstern
sollen zur Sicherung von Attraktivitdt und Vielfalt des
Ortskerns zwar weiterhin grundsétzlich den
sonstigen zentrenrelevanten Nutzungen vorbehalten
bleiben. Eine Ausnahmeregelung im Bebauungsplan
regelt aber, dass Wohnungen in den
Erdgeschosszonen der Gebaude in den Teilbereichen
des MK ggf. zugelassen werden kénnen.
Insbesondere unattraktivem Leerstand kann
vorgebeugt werden. Die Ausnahmen gemal

§ 31 BauGB liegen im pflichtgemalRen Ermessen der
Baugenehmigungsbehorde der Stadt Bielefeld.

1.2

Es wird gefordert, auf die stdliche

Die schwierige Realisierbarkeit sowie die personliche
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Wegeverbindung zwischen den StralRen
Salzufler Strale und Hillegosser Stralle zu
verzichten. Der Weg fihre dazu, dass das
sudlich angrenzende Grundstick wollstandig
wvon StraRen und Wegen umschlossen sei.
Daruber hinaus verhindere ein solcher Fullweg
die Mdglichkeit, eine Garage auf dem
Grundstuck zu errichten. Ein solcher
Garagenbau sei lediglich méglich, wenn die
100-jahrige Buche, die sich heute auf dem
Grundstuck befindet, entfernt wiirde.

Es wird gefragt, ob auf der festgesetzten
Wegeflache die Genehmigung fir eine Garage
erteilt werden konne.

Betroffenheit einzelner Privater aufgrund geplanter
Wegeverbindungen zwischen der Salzufler Stralle
und der Hillegosser Stral’e werden zur Kenntnis
genommen.

Um den Ortskern Heepen in seiner Attraktivitat als
Einzelhandelsstandort langfristig zu sichern und um
die fullaufige Erreichbarkeit der éffentlichen Griin-,
Spiel- und Schulbereiche in und angrenzend an das
Plangebiet gerade fur Kinder und Jugendliche zu
erhéhen, sind die Wegewerbindungen aus
stadtebaulichen Griinden erwiinscht. Die
FuRwegeverbindung ist in annahernd gleicher Lage
sowie in ahnlicher Form bereits im Ursprungsplan
wvorgesehen gewesen und spiegelt das urspriingliche
Ziel der fuldlaufigen Durchlassigkeit des Plangebiets
wider.

Die adaquate Weiterentwicklung des Ortskerns und
die Anpassung der teilweise historischen
StralRenziige an heutige Bediirfnisse und
Anforderungen sind im Rahmen der Bauleitplanung
sowie in einer spateren Umsetzung angemessen
sicherzustellen. Hierzu sollen u.a. die kleinteilige
Bebauung, sowie der vorhandene Gehdlzbestand auf
den privaten Grundstlicken entlang der Salzufler
Strale gesichert werden.

Heute stellt die Unterbringung von Garagen und
Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken eine
wesentliche Anforderung an das Wohnen gerade
auch in durch Nutzungsintensitat gepragten
innerortlichen Bereichen dar. Im Falle einer
festgesetzten offentlichen bzw. privaten
Verkehrsflache auf den privaten Grundstiicken ware
fur diese Teilflachen die Genehmigung einer Garage
nicht moglich.

Zudem setzt die Realisierung der FuRwegeverbindung
den Flachenerwerb durch die Stadt Bielefeld voraus.

Unter Berucksichtigung der genannten Belange wird
daher vorgeschlagen, auf die stdliche
Wegeverbindung zwischen Hillegosser Strale und
Salzufler Stral3e zu verzichten. Der Anregung soll
daher gefolgt werden. In Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange unter- und gegeneinander wird
das Vorgehen fur vertretbar gehalten.

2 |Eigentimer des Flursticks 11, Salzufler
Stralle 20, Schreiben vom 19.12.2010
2.1 |Der nordliche Ful- und Radweg zwischen Die schwierige Realisierbarkeit sowie die personliche

Hillegosser Stral’e und Salzufler StralRe wird

Betroffenheit einzelner Privater aufgrund geplanter
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kritisch hinterfragt. Zur Starkung des
Einzelhandels sei es sinnwoller, Fulganger an
den Geschéatften entlang zu fuhren, als durch
private Gartenbereiche.

Die Realisierung des sudlichen
Verbindungswegs zwischen Hillegosser Strale
und Salzufler StraRe sidlich des Gebaudes
Salzufler Stralle 26 sei wahrscheinlicher als
die Umsetzung der ndrdlichen Verbindung.

Wegeverbindungen zwischen der Salzufler Stralle
und der Hillegosser Stral’e werden zur Kenntnis
genommen.

Um den Ortskemn in seiner Attraktivitat als
Einzelhandelsstandort zu starken und um die
fuklaufige Erreichbarkeit der 6ffentlichen Grin-, Spiel-
und Schulbereiche gerade fiir Kinder und Jugendliche
zu erhdhen, ist die Wegeverbindung aus
stadtebaulichen Griinden wiinschenswert.

Die FuBwegeverbindung ist in annahernd gleicher
Lage sowie in ahnlicher Form bereits im
Ursprungsplan vorgesehen gewesen. Im
urspriinglichen stadtebaulichen Konzept ist die hohe
Bedeutung einer fulllaufigen Erreichbarkeit fir den
Ortskern Heepen ablesbar. Auch innerhalb der
Rahmenplanung des Buros Dr. Pesch und Partner
sind die Wegewerbindungen als wichtiges Element fur
einen attraktiven Ortskern betont worden. Gleichzeitig
wurden fehlende Verbindungen aufgezeigt.

Die Durchlassigkeit des Plangebiets soll
insbesondere mittels des noérdlichen Fufl3- und
Radwegs langfristig angestrebt werden. Der nordliche,
im Bebauungsplan festgesetzte Full- und Radweg ist
als Verbindung zwischen den offentlichen Nutzungen
im Plangebiet, d.h. zwischen Amtshaus und im
weiteren Verlauf der Amtmann-Bullrich-Strale
liegenden Grlinbereiche sowie der
Nahwersorgungseinrichtungen im Osten sowie der
Kirche und dem Schulzentrum im Westen,
bedeutsam. Dieser nordliche FuRweg ist daher auch
als naheliegende Verlangerung der
Bischof-Meinwerk-Strale zur méglichen Starkung
und Weiterentwicklung des Ortskerns Heepen von
hoher stadtebaulicher Bedeutung.

DarUber hinaus befinden sich im Bereich der
nordlichen offentlichen Wegeverbindung
Versorgungsleitungen der Stadtwerke Bielefeld. Die
Flachen fiir die Trassen sind von einer Bebauung
freizuhalten und ihre Zuganglichkeit fur den
Versorgungstrager ist sicherzustellen. Die betroffenen
Flachen sind daher in den Bebauungsplan
aufzunehmen und zu sichern.

Die Realisierung der FuRwegeverbindung setzt den
Flachenerwerb durch die Stadt Bielefeld voraus. Eine
privatrechtliche Einigung zur Umsetzung der
Wegewerbindung wird daher angeregt.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Wegen der
besonderen Bedeutung der fufllaufigen Verbindung
wird vorgeschlagen, die nérdliche Ful3- und
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Radwegeverbindung in der Plankarte des
Bebauungsplans als langfristige Option
beizubehalten. In Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange unter- und gegeneinander wird das
Vorgehen flr vertretbar gehalten.

2.2 | Es wird angeregt, die zulassige Art der Die Anregung und Stellungnahme wird zur Kenntnis
baulichen Nutzung fiir die Erdgeschosszonen | genommen. Auf die Stellungnahme und den
der Gebaude zu flexibilisieren und auch Beschlussvorschlag zum Umgang im weiteren
nicht-gewerbliche Nutzungen zuzulassen. Eine | Planverfahren gemaf 1.1 wird entsprechend
solche nicht-gewerbliche Nutzung sei verwiesen.
attraktiver als leerstehende Ladenlokale.
3 | Eigentimer der Flursticke 924 und 821, Die Anregung und Stellungnahme wird zur Kenntnis
Schreiben vom 19.12.2010 genommen. Auf die Stellungnahme und den
Beschlusswvorschlag zum Umgang im weiteren
Die sldliche FulRwegeverbindung zwischen der | Planverfahren gemal 1.2 wird entsprechend
Salzufler Stralle und der Hillegosser Strale verwiesen.
wird abgelehnt. Das Flurstiick befindet sich in
privatem Eigentum und wird benétigt, um die
private Garage anzufahren. Daneben wird es
als Stellplatzflache genutzt.
4 | Privat, Gesprachsvermerk vom 09.12.2010
4.1 |[Es wird vorgeschlagen, den ausgewiesenen Der Vorschlag wird zur Kenntnis genommen. Gemaf

Wendehammer auf dem Flurstiick 954 zu
streichen. Die Zuwegung ist bereits zweispurig,
so dass Begegnungsverkehr und
Wendemdglichkeiten sichergestellt sind.

Richtlinie zur Anlage von Stadtstralen (RASt 06)
sind bei Neuplanungen idealtypischerweise
Wendemaglichkeiten am Ende von Stichstrallen ab
einer Lange von ca. 50 Meter anzulegen.
Insbesondere fur Rettungsfahrzeuge, Feuerwehr
sowie Mullfahrzeuge sind Wendemaéglichkeiten aus
Sicherheits- bzw. Praktikabilitadtsgrinden fur
zukunftige Nutzer und Anwohner in ausreichender
Dimensionierung anzubieten.

Wendeanlagen sind gemafl der Richtlinie
einzurichten, wenn weder Gehwegflachen noch
Garagenflachen fir Wendevorgange mitbenutzt
werden konnen. Bei Verzicht auf eine Wendeanlage
waren Festsetzungen im Bebauungsplan zu treffen,
die die nicht-Uberbaubaren Flachen in direkter
Nachbarschatt in ihrer Nutzbarkeit stark einschranken
wirden. Zudem ware die Wendemoglichkeit Uber die
privaten Grundstiicksflachen durch geeignete
bauliche bzw. sonstige MalRnahmen sicherzustellen
und ggf. ordnungsbehdrdlich zu kontrollieren.

Es wird daher vorgeschlagen, die Wendeanlage im

Hofinnenbereich zwischen Hillegosser und Salzufler
StralRe beizubehalten. In Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander wird




A 10

die Vorgehensweise fur vertretbar gehalten.

4.2 | Es wird vorgeschlagen, die als erhaltenswert Der Vorschlag wird zur Kenntnis genommen.
festgesetzten Linden im Eckbereich von
Hillegosser Strafle und Hassebrock durch Die groRkronigen Linden im Kreuzungsbereich von
kleinwiichsigere Baumarten zu ersetzen. Hassebrock und Hillegosser Stralle sowie entlang
des Hassebrocks pragen das Stra3en- und Ortsbild
im Ortseingang Heepens wesentlich. Aufgrund ihres
Alters und ihrer markanten GroRRe sind sie
identitatsstiftend fur den Ortsteil. Sie sind u.a.
namensgebend fir den benachbarten Lindenplatz.
Daruber hinaus besitzen sie eine hohe dkologische
Wertigkeit.
Es wird daher vorgeschlagen, die Linden weiterhin
zum Erhalt festzusetzen. Riickschnitte aus
Sicherheitsgrinden zum Schutz benachbarter
Gebaude sowie die im Rahmen der regelmafigen
Pflege anfallenden Schnitte sind weiterhin zulassig.
Zur Wahrung des Charakters im Ortseingang sind die
Baume jedoch zu erhalten und im Falle eines
Abgangs adaquat zu ersetzen. In Abwagung privater
und offentlicher Belange gegen- und untereinander
wird das Vorgehen fur vertretbar gehalten.
5 [Eigentimer des Flursticks 13, Salzufler
StralRe 32, Schreiben vom 21.12.2010 und vom
01.09.2010
5.1 |Die sudliche FuRwegeverbindung zwischen Die Anregung und Stellungnahme wird zur Kenntnis
Hillegosser und Salzufler Stralle Gber das genommen. Auf die Stellungnahme und den
Flurstick des Eigentimers wird abgelehnt. In | Beschlussvorschlag zum Umgang im weiteren
diesem Bereich ist eine Garage geplant. Planverfahren gemaf 1.2 wird entsprechend
Insbesondere, um die ca. 100-jahrige Buche verwiesen.
auf dem Grundstick erhalten zu kénnen, wird
der nordliche Grundstucksteil fur die Errichtung
der Garage bendtigt.
5.2 | Eine Reduzierung der zulassigen Bebaubarkeit |Die Anregung und Stellungnahme wird zur Kenntnis

des Grundsticks d.h. eine Reduktion der
zulassigen maximalen Geschossigkeit von drei
auf zwei Vollgeschosse sowie eine
Reduzierung der Gberbaubaren Flachen,
werden nicht akzeptiert. Das Grundstiick solle
in 8hnlicher Form bebaubar sein wie das
noérdliche Nachbargrundstuick, auf dem sich
heute ein dreigeschossiges Gebaude befindet.

genommen.

Das wesentliche stadtebauliche Ziel fir weite Teile
des Strallenzugs der Salzufler Stral3e besteht in der
Aufnahme der Kleinteiligkeit und in der
Fortentwicklung der teils noch vorhandenen
historischen stadtebaulichen Struktur des
Stralenzugs.

Insgesamt werden die Uberbaubaren Flachen des
betroffenen Flurstiicks im Vergleich zum
Ursprungsplan zwar reduziert. Das bestehende
Gebaude wird durch die Uberbaubaren Flachen
erfasst. Es soll erhalten und im Falle eines Abgangs
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durch ein ahnlich kleinteiliges Gebaude ersetzt
werden. Ein groRerer Baukorper wirde dem Ziel des
Erhalts der kleinteiligen Struktur in diesem Bereich
der Salzufler Strale widersprechen. Insbesondere die
stadtbildpragende und erhaltenswerte alte Buche auf
dem Grundstick kann dartber hinaus durch die
Regelungen im Bebauungsplan adaquat geschutzt
werden. Die Uberbaubaren Flachen sehen daher
geringfugige Erweiterungsmoglichkeiten des
Gebaudes lediglich in den ruckwartigen Bereich hinein
Vor.

Anders als vom Grundstlickseigentiimer dargelegt,
setzt der Bebauungsplan fiir das betroffene
Grundsttick jedoch keine Drei-, sondern eine
zwingende Zweigeschossigkeit fest. Der
Bebauungsplan verfolgt u.a. basierend auf der
Rahmenplanung des Buros Dr. Pesch und Partner
das Ziel, die kleinteilige stadtebauliche Struktur in
diesem Bereich zu erhalten und fortzuentwickeln. Fur
das betroffene Grundsttick soll daher
bestandsorientiert die zwingende Zweigeschossigkeit
aufgenommen werden. Das nérdlich angrenzende
Gebaude Salzufler Stral’e 26 ist zwar dreigeschossig,
aufgrund seiner Kubatur und Masse wirkt es jedoch
wie ein Fremdkorper in der ansonsten durch
kleinteilige Bebauung gepragten Salzufler StralRe.
Dieses benachbarte Gebaude wird daher ebenfalls als
zweigeschossig Uberplant. Es genief3t in seiner
heutigen Form lediglich Bestandsschutz.

Es wird vorgeschlagen, die Gberbaubaren Flachen in
den rtickwartigen Grundstlicksbereichen zu
Uberprifen und soweit moglich zu erweiten. Um die
Buche nérdlich des Gebaudekorpers erhalten zu
konnen, soll das Baufenster in Richtung Norden
jedoch weiterhin auf der Hohe des bestehenden
Gebaudes abschlieen. Die festgesetzte
Geschossigkeit wird wegen der tibergeordneten
stadtebaulichen Planungsziele beibehalten. In
Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange
gegen- und untereinander wird dieses Vorgehen fiir
vertretbar gehalten.

5.3 |Die Vorgabe, in der untersten Etage eines Die Anregung und Stellungnahme wird zur Kenntnis
Gebaudes im Falle eines Neubaus eine genommen. Auf die Stellungnahme und den
Ladenzeile einzurichten, wird als Beschlussvorschlag zum Umgang im weiteren
unangemessen angesehen. Die Planverfahren gemafd 1.1 wird entsprechend
Grundstiicksnutzung sei dem Eigentimer zu verwiesen.

Uberlassen.
6 |Eigentimer des Flurstiicks 14, Salzufler Die Anregung und Stellungnahme wird zur Kenntnis

Stralle 34 (Schreiben vom 13.03.2011)

Die Eigentumer wenden sich gegen das an ihr

genommen.

Fur die einzelnen Straltenabschnitte im Plangebiet
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Grundstuck grenzende geplante
Neubauwvorhaben im Kreuzungsbereich von
Salzufler Strale und Hassebrock. Zwar
beflurworten sie eine Bebauung der Flache, da
insbesondere seit dem Abriss des alten
Gebaudebestands sowie der Rodung der
Baume die Larmbelastung stark gestiegen ist.
Die Gebaudehdhe und Kubatur des
Bauworhabens werden jedoch kritisiert. Auch
der Gebaudekorper im Innenhofbereich sei im
Hinblick auf die Héhenentwicklung zu hoch.
Gerade wegen des planerischen Ziels, die
entlang der Salzufler StralRe vorhandene
Kleinteiligkeit der Gebaudestruktur zu erhalten
und fortzuentwickeln sind die Nutzungsmalie
anzupassen.

werden unterschiedliche stadtebauliche
Zielsetzungen verfolgt. Der Gebaudebestand sowie
die bestehende stadtebauliche Struktur sollen durch
den Bebauungsplan aufgenommen und angemessen
weiterentwickelt werden.

Die Gebaude ndrdlich des Hassebrock sind i.W.
dreigeschossig. Sie markieren den Eingangsbereich
in den eigentlichen Kernbereich Heepens an Salzufler
und Hillegosser Stralle. An dieser stadtebaulich
exponierten Stelle wird auch im Ubergangsbereich
zur Salzufler Stral3e eine dreigeschossige Bebauung
als vertretbar angesehen. Der stadtische Charakter
des Zentrums kann unterstrichen werden. Zudem
fungieren die Gebaude, wie von dem
Grundstiickseigentimer dargelegt, u.a. als
Abschirmung gegen Larmemissionen der Stral3e.

Auf der derzeit brachliegenden Flache im
Kreuzungsbereich von Salzufler Stral3e und
Hassebrock wird ein Vorhaben des betreuten
Wohnens fir Senioren geplant. Um tragfahig
wirtschaften zu konnen, bestehen
Mindestanforderungen an die realisierbare
Geschossflache.

Gemal} den Vorgaben zur Hohenentwicklung im
Bebauungsplanworentwurf sind entlang des
Hassebrocks Gebaude mit einer maximalen
Firsthohe von 14,0 Metern bzw. einer Trauthohe von
10,0 Metern zulassig. Eine bauordnungsrechtliche
Dreigeschossigkeit wird somit ermdglicht.
Gleichzeitig sind diese Hohenvorgaben bereits
deutlich geringer als die Vorgaben fir die
Uberplanung der Bestandsgebaude im
Kreuzungsbereich von Hassebrock mit Hillegosser
StralRe, deren maximale First- bzw. Trauthdhe mit
16,0 Meter bzw. 11,0 Meter festgesetzt sind. Die
Vorgaben werden daher als angemessen im
Ubergangsbereich zur kleinteiligeren Bebauung
entlang der Salzufler Stralle bewertet.

Im Gebaudeinnenbereich sind zweigeschossige
Gebaude zulassig. Diese orientieren sich in ihren
Nutzungsmalfien im Wesentlichen an den
benachbarten Gebauden, wie bspw. den Gebauden
Hillegosser StralRe 31a — 31f, die im Falle eines
Satteldachs mit einer Dachneigung von mehr als 35°
ebenfalls eine maximale Firsthéhe von 13,0 Meter
aufweisen koénnen. Es sollen aber auch andere
Dachformen wie beispielsweise ein Flachdach oder
Pultdach mit einer wesentlich geringeren
Dachneigung und damit Héhenentwicklung
zugelassen werden. Gerade im Hinblick auf die zen-
trale Lage des Bereichs werden die Vorgaben fiir
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verhaltnismafRig und angemessen gehalten.

Die Vorgaben zur Héhenentwicklung der Gebaude
werden somit beibehalten. Der Anregung wird nicht
gefolgt. In Abwagung der privaten und 6ffentlichen
Belange gegen- und untereinander werden die
Festsetzungen fur vertretbar gehalten.

A1.2.2 Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung

Lfd. [ AuBRerungen der Behorden Stellungnahme der Verwaltung bzw.
Nr. [ (Zusammenfassung) Beriicksichtigung in der Planung:
7 | Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH, Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis
Schreiben vom 06.01.2011, ergdnzendes genommen.
Schreiben vom 02.05.2011:
Das Gebaude der Telekom befindet sich in einem
Auf die im Planbereich befindlichen Teilbereich des innerstadtischen Kerngebiets (MK).
Telekommunikationslinien der Telekom wird Die Art der Nutzung der Telekom ist im MK
hingewiesen. grundsatzlich allgemein zulassig. Auf die Vorgabe
einer GRZ von 0,8 (mit Uberschreitungsméglichkeiten
Auf dem Flurstiick 961 an der Hillegosser fur versiegelte Freiflachen wie bspw.
Stral3e befindet sich ein Stellplatzanlagen) garantiert eine grof3e Flexibilitat bei
Telekommunikationsgebaude. Es muss der Ausnutzung des Grundstucks.
sichergestellt werden, dass weiterhin
technische Erweiterungs-/Anderungs- Das heute viergeschossige Gebaude wird in seiner
malnahmen durchgefiihrt werden kénnen, Kubatur und Stellung zur Strale jedoch mit einer
damit durch Anpassung der technischen verringerten Geschossigkeit Uberplant. Das Gebaude
Einrichtungen die im Versorgungsbereich der soll sich als zwingend zweigeschossig im Falle eines
Vermittlungsstelle angebundenen Haushalte Abgangs zudem an der Stral3e ausrichten. Auch
und Betriebe an der kinftigen Entwicklung heute ist das bestehende Gebaude von den Vorgaben
teilhaben kdnnen. des Ursprungsplans Nr. lli/He 1.2 nicht gedeckt.
Derzeit wird es als zwingend dreigeschossig
Die technischen Anderungs- und Uberplant.
Erweiterungsarbeiten werden sich im
Wesentlichen auf die Instandhaltung der Sofern Anderungen am bzw. im Geb&ude sowie
wvorhandenen Kabel- und Rohranlagen beziehen. | Nutzungsanderungen erforderlich werden, sind diese
voraussichtlich vom Bestandsschutz gedeckt. Durch
die Festsetzung der GRZ stehen der Telekom
Es ist darlber hinaus denkbar, dass die weiterhin ausreichend Mdglichkeiten fur Arbeiten an
Errichtung von Mobilfunkantennen zukinftig Rohren und Leitungen auf dem Grundstlck zur
notwendig wird. Diese wurden auf dem Dach Verfugung.
des Gebaudes errichtet werden.
Daruber hinaus wird vorgeschlagen, eine
Ausnahmereglung fiir die Uberschreitung der
Hohenfestsetzungen fur fernmeldetechnische Anlagen
in den Bebauungsplan aufzunehmen. Den Belangen
der Telekom wird somit ausreichend Rechnung
getragen.
8 [moBiel GmbH, Schreiben vom 13.01.2011 Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis

Es wird auf die Machbarkeitsstudie fir einen

genommen.
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Anschluss Heepens an das Bielefelder
Stadtbahnnetz hingewiesen. Das
Untersuchungsgebiet erstreckt sich tber den
Ortskern Heepen und kann derzeit nicht auf
einzelne StralRen eingeschrankt werden. Die
Ergebnisse der Machbarkeitsstudie sollen im
Laufe des Jahres 2011 vorliegen und sind in der
Bebauungsplanung zu berticksichtigen.

Ein Anschluss des Ortsteils Heepen an das
Stadtbahnnetz der Stadt Bielefeld ist zur Entwicklung
und Starkung des Ortsteils grundsatzlich
stadtebaulich winschenswert.

Erste Ergebnisse der Machbarkeitsstudie zum
Stadtbahnanschluss wurden zwischenzeitlich
vorgestellt und politisch beraten. Eine Entscheidung
Uber einen konkreten Trassenverlauf einschlief3lich
des erforderlichen Flachenbedarfs steht jedoch
weiterhin aus.

Die Bebauungsplanung nimmt bestandsorientiert die
worhandenen StraRen- und Wegeflachen auf.
Lediglich fiir die Flache im Kreuzungsbereich von
Hassebrock mit Salzufler Stral3e wird eine neue
Baumdglichkeit auf der heute als Parkplatz genutzten
Flache eingeraumt. Eine Bebauung im zentralen
Kreuzungsbereich ist im Eingang in den eigentlichen
Kernbereich an der Salzufler Stral3e aus
stadtebaulicher Sicht zur Fassung des StralRenraums
und zur funktionalen Starkung des zentralen Bereichs
winschenswert.

Als stadtische Flache liegt eine zukiinttig ggf.
erfolgende VeraulRerung und somit auch eine
Bebauung der Flache weiterhin im Ermessen der
Stadt Bielefeld. Es wird daher vorgeschlagen, die
Baumdglichkeit als Langfristoption im Bebauungsplan
zu sichern. Falls die Flache fur die Realisierung der
Stadtbahn notwendig werden sollte, kann ggf. eine
Plananderung durchgefiihrt werden.

Die Belange des Stadtbahnverkehrs werden daher,
soweit zum derzeitigen Planungsstand der
Stadtbahnanbindung ersichtlich, angemessen
berticksichtigt. Weitere, der Bebauungsplanung
entgegenstehende Belange sind nicht zu erkennen.

9 | Heimat- und Geschichtsverein Heepen e.V., Die Anregungen und Hinweise werden zur Kenntnis
Schreiben vom 13.01.2011 genommen.
9.1 |Insbesondere wegen der Bedeutung als zen- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

traler Versorgungsbereich sind die vorhandenen
Parkplatze zu erhalten. Die im Strallenraum
befindlichen Stellplatze sind nicht ausreichend.
Die heute als P+R Parkplatz genutzte Flache
im Nordosten des Lindenplatzes ist weiterhin
als offentlicher Parkplatz freizuhalten. Viele
Pendler nutzen den Parkplatz, um mit
offentlichen Verkehrsmitteln die Innenstadt zu
erreichen.

Die Zuwegung zum offentlichen Parkplatz sollte

Von einer Uberplanung der 6ffentlichen
Parkplatzflachen ist i.W. die Flache im
Kreuzungsbereich von Hassebrock und Salzufier
Stralle betroffen.

Die Flache stellt eine der wenigen heute
brachliegenden Flachen im Ortskern dar, auf der eine
Nachwerdichtung maglich ist. Gerade um den
Ortskern funktional zu starken und den
Siedlungsdruck in den AuRenbereich hinein zu




A15

verlegt werden und Uiber das Grundstiick selbst
erfolgen. Die Flache ist dartiber hinaus
aufgrund ihrer Bedeutung fiir das lokale Klima
von einer zusatzlichen Bebauung freizuhalten.

verringem, wird die langfristige Moéglichkeit der
Nachverdichtung fur stadtebaulich sinnvoll gehalten.
Park- und Stellplatzméglichkeiten kénnen in
Abstimmung mit kiinftigen Vorhabentragem u.U. als
Tiefgarage o0.a. in sonstigem Zusammenhang mit
moglichen Neubauten errichtet werden.

Als stadtische Flache liegt eine zukinttig ggf.
erfolgende Veraulterung und Bebauung der Flache im
Ermessen der Stadt Bielefeld. Es wird vorgeschlagen,
die Baumdglichkeit als Langfristoption im
Bebauungsplan zu sichemn. Falls die Flache fir die
Realisierung der Stadtbahn notwendig werden sollte,
kann ggdf. eine Plananderung durchgefihrt werden.

Die okologische Wertigkeit der heute als Parkplatz
genutzten Flache ist u.a. aufgrund der weitreichenden
Versiegelung sowie der baulichen Vorpragung der
Umgebung fir das lokale Klima gering. Die
Fachbehorden haben im Verfahren nach § 4 (1)
BauGB keine ggf. anderweitigen Erkenntnisse
vorgetragen.

Unter Berticksichtigung der Belange der
Verkehrssicherheit liegt die Ausgestaltung der
konkreten Einfahrt zum Parkplatz in stadtischer
Hand. Die Frage der konkreten Zu- und Abfahrt kann
ebenso wie die Gestaltung der 6ffentlichen
Parkplatzflache im Rahmen einer konkreten
Ausbauplanung erfolgen. Eine weitergehende
Regelung im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplanung entgegenstehende Belange
sind nicht zu erkennen.

Der Anregung wird somit nicht gefolgt, die
Baumdglichkeit wird beibehalten. Falls die Flache
ggof. fur den Stadtbahnanschluss oder sonstige
offentliche Zwecke bendtigt wird, ist eine
Plananderung durchzufiihren. In Abwagung der
offentlichen und privaten Belange gegen- und
untereinander wird das Vorgehen als angemessen
angesehen.

9.2 |In der Begrindung zum Bebauungsplan ist Ein entsprechender Hinweis auf die Bedeutung der
darauf hinzuweisen, dass bauleitplanerische Ortsbildpflege und —gestaltung fir die Attraktivitat und
sowie gestalterische Festsetzungen in Zukunft | Weiterentwicklung des innerstadtischen Kernbereichs
eng ausgelegt werden, um das Ortsbild Heepens wird in die Begriindung zum Planentwurf
stérende Ausreilder zu vermeiden. aufgenommen.

9.3 | Die Attraktivitat des Lindenplatzes kann durch | Geholzpflege ist keine bauleitplanerische Mallnahme

eine bessere Geholzpflege sowie eine andere
Anordnung des Spielplatzes erreicht werden.

und einer Festsetzung im Bebauungsplan
grundsatzlich nicht zuganglich. Die Spielplatzflache
sowie der Lindenplatz sind stadtische Flachen. Die
konkrete Ausgestaltung und Anordnung der
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Spielplatzflache ist weiterhin im Rahmen der
Festsetzung als offentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage bzw. Spielplatz
moglich. Eine konkrete Anderungs- bzw.
Ausfuhrungsplanung zur Anordnung und Lage der
Spielplatzflache ist nicht bekannt. Die
Bebauungsplanfestsetzungen werden daher
(rdumlich) bewusst offen gehalten und kénnen im
Zuge einer spateren Umsetzungsplanung
konkretisiert werden.

9.4 | Der Geholzbestand auf der Hofstelle Der Gehdlzbestand ist im Vorentwurf des
Hillegosser Stralle 20 sollte zum Erhalt Bebauungsplans bereits weitgehend zum Erhalt
festgesetzt werden. festgesetzt gewesen.

Um stadtbildpragende und aus 6kologischen Griinden
zu erhaltende Baume zu identifizieren, wurde eine
Einmessung des gesamten Baumbestands im
Plangebiet vorgenommen. Zur Identifizierung von
Okologisch und stadtebaulich erhaltenswerten
Baumen hat eine Abstimmung zwischen dem
Umweltamt und dem Bauamt der Stadt Bielefeld
stattgefunden. Im Bebauungsplan wurden die Baume
gemall dem Abstimmungsergebnis zum Erhalt
festgesetzt.

9.5 | Die Ausweisung von zwei Querverbindungen Der Anregung wird im Wesentlichen gefolgt. Auf die
zwischen Hillegosser Stralle und Salzufler sudliche Fulwegeverbindung soll verzichtet werden.
StralRe sollte auf eine Wegeverbindung Auf die Stellungnahmen und die Beschlussvorschlage
beschrankt werden. Eine Realisierung wiirde zum Umgang im weiteren Planverfahren gemaf} 1.2
somit erleichtert und wahrscheinlicher. Der und 2.1 wird entsprechend verwiesen.
nordliche Durchgang Uber die privaten
Grundstiicksflachen sollte durch eine bessere | Die Gestaltung von Durchgangen auf privaten Flachen
Gestaltung attraktiver gestaltet werden. ist nur bedingt durch Vorgaben im Bebauungsplan

regelbar. Im Bebauungsplan sind die Flachen fur den
Durchgang mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zu belegen, um den Durchgang auf einer
Mindestbreite zu sichern. Die konkrete Gestaltung
bleibt den Eigentimern vorbehalten, die als
Gewerbetreibende ein grundséatzliches Interesse an
der attraktiven Gestaltung des Ortskerns haben.

9.6 | Der Obstgarten mit Laubhecke Gstlich des Das Biotop liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des
Plangebiets ist heute nicht mehr vorhanden. Bebauungsplans. Regelungen zum Geholzbestand flr
Die Geholze sollten daher im Bebauungsplan | diesen Bereich kdnnen daher nicht getroffen werden.
zum Erhalt festgesetzt werden. Der Gehdlzbestand im Plangebiet selbst wird u.a.

aus Okologischen Erwagungen weitestgehend zum
Erhalt festgesetzt. Eine Abstimmung mit dem
Umweltamt hierzu hat stattgefunden.

9.7 | Darlber hinaus werden einige Anregungen zur | Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Die

redaktionellen Anpassung der Begrindung, der
Bestandsanalyse sowie des Umweltberichts
gegeben.

Begrindung und der Umweltbericht werden in der
Entwurfserarbeitung erstellt bzw. soweit erforderlich
Uberarbeitet und angepasst.
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10 | Stadtwerke Bielefeld, Schreiben vom Die Anregungen werden im Entwurf zum

14.01.2011 Bebauungsplan eingearbeitet. Die vorhandenen
Versorgungsanlagen und —leitungen werden im

Es wird gebeten auf den privaten Grundstiicken | Bebauungsplan als Flachen bzw. Leitungen gesichert

im Bereich der vorhandenen Elektrizitats-, Gas- | bzw. gekennzeichnet.

und Wassenersorgungsleitungstrassen ein

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht u.a. zu Gunsten |Es wird vorgeschlagen, Geh-, Fahr- und

der Stadtwerke Bielefeld festzusetzen. Leitungsrechte zu Gunsten der Versorgungstrager
einzurdumen bzw. die Verkehrsflachen in der

Es wird angeregt, den Standort der Netzstation | Plankarte insofern zu modifizieren, dass die

als Flache fir Versorgungsanlagen Zuganglichkeit der Leitungen sichergestellt werden

festzusetzen. Ebenso soll die querende kann.

Erdgashochdruckleitung in der Salzufler Stral3e

in die Planzeichnung aufgenommen werden. Die Leitungen der Stadtwerke beriihren bzw. kreuzen
teilweise Uberbaubare Grundstiicksflachen. Neben

Darlber hinaus soll in der Begrindung ein den bereits im Vorentwurf aufgenommenen

Hinweistext auf Baumpflanzungen an Stralenverkehrsflachen werden auch die

Leitungstrassen aufgenommen werden. Uberbaubaren Flachen Uberprift und ggf. in ihrer Lage
geringfligig modifiziert.
Sofern die Leitungen Uberbaubare Flachen queren,
werden sie im Rahmen dieser Teilflachen als
Leitungen mit entsprechenden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten gekennzeichnet. Fur die
Uberbaubaren Flachen wird zusétzlich gemal § 9 (2)
Nr. 2 BauGB geregelt, dass eine Bebauung erst
mdglich ist, wenn die vorhandenen Leitungen verlegt
und in Betrieb genommen worden sind (sog.
aufschiebend bedingtes Baurecht). Hierzu wird eine
frihzeitige Abstimmung mit dem Versorgungstrager
empfohlen.

11 | IHK Ostwestfalen zu Bielefeld, Schreiben vom | Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Es

12.01.2011

Es wird gebeten, die Interessen der Firma
Gaus bei einer adaquaten Nachnutzung des
Altstandorts zu berticksichtigen. Da die
Verfugbarkeit des Ostlichen Teils des
Flursticks 12, Hillegosser Stral3e 49, fur eine
zusammenhangende Bebauung nicht gegeben
ist, sollen die private Verkehrsflache sowie die
Uberbaubaren Flachen modifiziert werden und
teilweise nach Siiden verschoben werden. Uber
das stadtische Grundstiick koénne eine
Wegeverbindung zwischen der neuen
Planstralle und dem Lindenplatz realisiert
werden.

Daruber hinaus wird angeregt, die zulassige
Zahl der Vollgeschosse auf drei Vollgeschosse
zu erhéhen. Im Plangebiet und seinem naheren
Umfeld sind teilweise dreigeschossige
Gebaude zu finden, die eine derartige

ist ein wesentliches stadtebauliches Ziel der Stadt
Bielefeld, den gewerblich gepragten Altstandort einer
angemessenen Nachnutzung zuzufiihren sowie die
Flache als zentrumsnahen Wohnstandort behutsam
fortzuentwickeln.

Bislang liegt kein konkretes Rahmenkonzept fur eine
Bebauung des ehemaligen gewerblichen Standorts
vor. Die Vorgaben zur Verkehrsflache sowie zu den
Uberbaubaren Flachen werden im Rahmen der
Entwurfserstellung tUberarbeitet und an die
verfugbaren Grundstiicksflachen angepasst. Wegen
des fehlenden Bebauungskonzepts kénnen die
Vorgaben des Bebauungsplans allerdings nur
allgemein gehalten werden. Stadtebauliches Ziel ist
die Ausbildung eines Wohnhofs um eine
Wendeanlage.

Eine Bebauung des Altstandorts der Firma Gaus hat
hierbei verschiedene Belange als
Rahmenbedingungen zu berlcksichtigen:
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Bauweise rechtfertigen wiirden.
a) Larmschutz

Die Flache ist von verschiedenen Seiten von
potenziellen Larmquellen umgeben.

a.1)

Zunachst sind die Emissionen des benachbarten
Leergutlagers des Getrankehandels zu
berlicksichtigen. Parallel im Planverfahren wurde
schallgutachterlich geprtift, ob eine Wohnbebauung
auf dem Standort realisierbar ist bzw. welche
MafRnahmen zum Schutz vor Immissionen zu treffen
sind. Das Gutachten, welches bei der Genehmigung
des Getrankehandels an der Salzufler Stral3e bereits
erstellt wurde, wurde im Hinblick auf die gednderten
Anforderungen des Bebauungsplans tberpriift und
erganzt.

Im Ergebnis werden aufgrund der derzeitigen Nutzung
der Flache mit Getrankehandel und Leergutlager
Immissionen fir eine mdgliche Wohnbebauung auf
der ehemaligen Betriebsflache der Firma Gaus
erwartet, die bei 59,2 dB(A) tags fir den am starksten
betroffenen Immissionsort liegen. In der Nachtzeit
(22.00 Uhr — 6.00 Uhr) werden durch den
geschlossenen Markt keine Emissionen verursacht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A)
tags bzw. die Richtwerte der TA Larm von ebenfalls
55 dB(A) tags fir ein Allgemeines Wohngebiet
werden voraussichtlich Uberschritten. Durch
Malnahmen des aktiven Schallschutzes (Errichtung
einer Larmschutzwand mit einer Hohe von 3,5 Meter)
ist eine Reduzierung des Pegels auf 53,7 dB(A) zu
erreichen. Um sicherzustellen, dass eine erganzende
Wohnbebauung erst nach Errichtung der
Larmschutzwand realisiert wird, wird zusatzlich ein
aufschiebend bedingtes Baurecht gemat § 9 (2) Nr. 2
BauGB festgesetzt. Der Richtwert kann somit durch
die Errichtung der Larmschutzwand eingehalten
werden. Zuséatzlich sind Malinahmen denkbar, wie
die Nutzung eines leiseren Staplers sowie die
Verlagerung des Leergutlagers denkbar, die einer
Festsetzung im Bebauungsplan allerdings nicht
zuganglich sind.

Es wird davon ausgegangen, dass unter
Bericksichtigung der MalRnahmen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen gesundes Wohnen
auf der betroffenen Flache des ehemaligen
gewerblichen Standorts mdglich ist. Bereits ohne
Durchfihrung der SchallschutzmafRnahmen werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Mischgebiete (MI) von 60 dB(A) tags eingehalten. Da
auch das Wohnen eine im Ml allgemein zulassige
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Nutzungsart ist, wird davon ausgegangen, dass die
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse in
diesem Bereich gewahrt sind.

a.2)

Daruber hinaus hat ein zukinftiges
Bebauungskonzept aufzuzeigen, wie mit der
Belastungssituation durch Verkehrslarm aufgrund der
benachbarten Stral3en (Hillegosser Stral3e und
Hassebrock) umzugehen ist.

b) Ubergang zum Lindenplatz

Des Weiteren grenzt die offentliche Grin- und
Spielplatzflache des Lindenplatzes an die genannte
Flache. Stadtebauliches Ziel ist es, einen attraktiven
Ubergang in den Griin- und Freiraumbereich auch von
der neuen Wohnbauflache zu schaffen. Es wird daher
wvorgeschlagen, ein Gehrecht mit einer Breite von
mind. 2,0 m zugunsten der Allgemeinheit in den
Bebauungsplan aufzunehmen, das im Zuge einer
konkreten Umsetzung raumlich angepasst und
verlagert werden kann.

Sofern ein abgestimmtes stadtebauliches und
Architekturkonzept vorliegt, ist eine Uberbauung des
Durchgangs grundséatzlich denkbar, sofern eine lichte
Hbéhe von mindestens 2,5 m eingehalten wird. Die
Durchlassigkeit und fuRlaufige Erreichbarkeit des
zentralen Ortskernbereichs sowie der zentralen
Bushaltestelle am Hassebrock kann auf diese Weise
sichergestellt werden.

c) Vertikale Gliederung der Gebaude

In Bezug auf die zulassige maximale Gebaudehdhe
und Geschossigkeit befinden sich im weiteren Verlauf
der Hillegosser Stralle tatsachlich grof3formatige,
mehrgeschossige Gebaude. In direkter Nachbarschaft
des ehemaligen gewerblichen Betriebs weisen die
bestehenden Gebaude jedoch lediglich ein bis zwei
Geschosse auf. Diese vorhandene kleinteilige
Struktur soll erhalten und fortentwickelt werden. Die
gewahlten Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse
sowie zu First- und Traufhdhe der Gebaude lassen
die Errichtung sog. 2 2 - geschossiger Gebaude zu,
so dass bei entsprechender architektonischer
Ausfuhrung durchaus eine adaquate Nutzung im 2.
Obergeschoss moglich ist.

Dem Bebauungsplan liegt das stadtebauliche Ziel
zugrunde, entlang der Hauptverkehrsstralen i.W.
eine wll-zweigeschossige Bebauung zu erhalten bzw.
zu realisieren. Die Gebaude im rickwartigen Bereich
sollen sich demgegenuber den Gebauden an der
Hillegosser Strale in ihrer Hohenentwicklung
unterordnen, um die Gebaude in erster Reihe visuell
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nicht zu ,erdricken®.

Der Anregung, die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse
auf drei Geschosse zu erhohen, wird daher nicht
gefolgt. In Abwagung der privaten und 6ffentlichen
Belange gegen- und untereinander wird die Planung
als angemessen betrachtet.

12

Ev.-Luth. Kirchengemeinde Heepen, Schreiben
vom 20.01.2011

Als Eigentimerin der Flache des Flurstiicks
959 wird gebeten, dieses in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans
einzubeziehen. Das dort befindliche Pfarrhaus
wird heute Uber das Grundstlick Hillegosser
StralRe Nr. 8 erschlossen. Ein Einbezug in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans wiirde
die Nutzbarkeit der zwei benachbarten
Flursticke 959 und 961 erhdhen.

Die Anregung wird zur Kenntnis genommen.

Die betroffene Flache ist Teil zusammenhangender
Wohnbauflachen westlich angrenzend an das
Plangebiet des Ortskerns. Die Flachen werden von
dem bestandskrattigen Bebauungsplan Nr. lll/ He 1.2
erfasst, der das Grundstiick als Reines Wohngebiet
gemaf § 3 BauNVO Uberplant.

Ziel vorliegender Bauleitplanung ist die stadtebauliche
Neuordnung und Weiterentwicklung des Ortskerns
Heepen. Die angrenzenden Wohnbauflichen werden
won der Bauleitplanung daher bewusst nicht erfasst.

Konkrete Anderungs- bzw. Umnutzungsvorschlage fiir
die betroffenen Flachen liegen derzeit nicht vor.
Sofern und sobald diese bestehen, kann ggf. in einem
spéateren Anderungsverfahren die Flache (iberplant
werden. Eine derartige Uberplanung wird auch im
Sinne einer VerhaltnismaRigkeit gegenlber den
nordlich bzw. stdlich angrenzenden Nachbarn zum
gegenwartigen Zeitpunkt nicht fir notwendig gehalten.

Der Anregung wird daher nicht gefolgt. In Abwagung
der offentlichen und privaten Belange gegen- und
untereinander wird die Vorgehensweise als vertretbar
eingestuft.
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Anlage zu A.1:

Vermerk

Uber den Unterrichtungs- und  Eroérterungstermin - im  Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. lIl’H20 ,Ortskern Heepen -
Erweiterung® und 214. FNP-Anderung ,Zentrum Heepen*

in der Aula der Hauptschule Heepen, Beckerstr. 9/11,

am 15.12.2010

Beginn: 18.00 Uhr
Ende: 19.14 Uhr
Teilnehmer:

Herr Sternbacher, Bezirksvorsteher

Herr Tischmann, Biro Tischmann & Schrooten
Herr Daube, 162

Frau Kavuk, 600

Herr Pfeiffer, 600

ca. 26 interessierte Burgerinnen und Blrger

Herr Sternbacher eréffnet den Unterrichtungs- und Erorterungstermin.

Herr Tischmann vom Biro Tischmann und Schrooten stellt sich vor und erlautert, dass heute die
Planung flir den Ortskern Heepen mit einer GroRe von ca. 10 bis 11 ha vorgestellt wird. Mittels
Beamers zeigt er das Plangebiet auf einem Luftbild. Er berichtet Uber den Ablauf des
Planverfahrens und erklart, dass der rechtskraftige Bebauungsplan eine andere stadtebauliche
Philosophie hat. Er beschreibt den grds. Ablauf eines Bebauungsplanverfahrens mittels eines
Diagramms. Herr Tischmann bittet ausdricklich um eine Beteiligung an diesem Verfahren und
verweist auch auf die Internetdarstellung.

Herr Tischmann erlautert den Bestand im Plangebiet und weist auf die bestehenden Qualitaten
und Problembereiche hin. Hierzu zeigt er Bestandsfotos insbesondere der Strallen
Salzufler Strale, Hillegosser Stralle und Hassebrock. Er beschreibt die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes mit Kern- sowie Wohngebieten. Das vom Rat der Stadt
beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzepts steht hierzu teilweise im Widerspruch. Der
neu aufzustellende Bebauungsplan ist auch im Hinblick auf die Nutzungen sowie die
Geschossigkeiten anzupassen. Herr Tischmann beschreibt die vorgesehene Anderung des
Flachennutzungsplanes anhand der projizierten Plandarstellungen.

Herr Tischmann legt dar, dass der Bebauungsplan gegeniuber der Flache der
Flachennutzungsplananderung zurtck bleibt.

Er nennt die Zele der Neuaufstellung (insbesondere Aufgabe des groBmalfstablichen
Plankonzeptes, bestandsorientierte =~ Weiterentwicklung  des Ortskerns, behutsame
Nachverdichtung, Weiterentwicklung um den Bereich des Amtshauses herum, Nutzungsmischung
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im Kernbereich, funktionale Starkung des Ortskerns und Umsetzung des Einzelhandels und
Zentrenkonzepts). Herr Tischmann zeigt den Nutzungsplanvorentwurf; hierbei weist er u.a. auf die
Grunflachen sowie die Lage der Kern- und Wohngebiete hin. Weiterhin fluhrt er aus, dass fir den
Bereich Heepen eine Rahmenplanung erarbeitet wurde. Gemaf} den politischen Beschlissen soll
der Bereich der Jahnwiese nicht in den Bebauungsplan einbezogen werden. Herr Tischmann
beschreibt die verschiedenen Begriffe zur Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie iberbaubare
und nicht Uberbaubare Bereiche. AbschlieRend bittet er um eine rege Beteiligung an der Planung
und weist auf die Mdglichkeit hin, die Planzeichnung detailliert im Internet bzw. im Bauamt
einzusehen zu kénnen.

Zu der Planung werden die nachstehenden Fragen und Anregungen vorgebracht.

— Bezulglich der Jahnwiese, die aus dem Bebauungsplan herausgenommen wurde, erlautert
Herr Tischmann, dass hier keine Baurechte festgesetzt werden. Die Flache ist weiterhin nur
als Grunflache zu nutzen. Im Flachennutzungsplan ist diese Flache derzeit fur
Schulerweiterungszwecke vorgesehen; die Anderung erfolgt, weil kein Bedarf mehr fur diese
Nutzung besteht. Es soll gemischte Bauflache und Grinflache dargestellt werden.

— Es wird danach gefragt, ob im zentralen Kerngebiet Wohnnutzungen im Erdgeschol}
ausgeschlossen werden sollen.
Herr Tischmann antwortet, dass dieses im alten Bebauungsplan so geregelt ist. Noch sind
keine textlichen Festsetzungen fir den neuen Plan erarbeitet worden. Ob im Einzelfall
Wohnnutzungen zugelassen werden sollen, ist noch nicht entschieden worden. Hierzu wird
von einem Blrger angemerkt, dass sich Leerstande im Kerngebiet abzeichnen. Eine
Geschaftsnutzung bleibt leider teilweise nur Wunschdenken. Daher solle individuell die
Nutzungsmoaglichkeit betrachtet werden.

— Es wird nach dem zeitlichen Horizont fiir eine Bebauung der Freiflachen am Hassebrock
gefragt.
Herr Tischmann legt dar, dass dieses zum einen von der Anderung des bereits vor einem Jahr
in der Politik beratenen Plankonzeptes abhangt sowie dem Interesse des Investors mit dem
Bau zu beginnen, daher sei eine Beantwortung nicht vollstandig mdglich.

— Es wird nach den Méglichkeiten flir einen Investor gefragt, vor Rechtskraft des
Bebauungsplanes zu bauen. Weiterhin wird danach gefragt, ob eine Veranderungssperre fiir
das gesamte Plangebiet erlassen wurde und somit ein Stillstand der Bebauung eingetreten sei.
Frau Kavuk legt dar, dass auch vor einem Satzungsbeschluss ggf. gebaut werden kann.
Hierzu ist jeweils eine Einzelfallentscheidung zu treffen.

— Es wird gefordert, auf die Wegeverbindung zwischen den StralRen Salzufler Stralle und
Hillegosser StralRe zu verzichten. Der Weg fiihrt dazu, dass das Grundstiick vollstandig von
StraRen und Wegen umschlossen wird. Auf dem Grundstiick steht eine 100jahrige Buche, die
nicht beeintrachtigt werden soll. Ein Garagenbau bei gleichzeitiger Anlage der Wegeverbindung
ware nur mdglich, wenn der Baum entfernt wiirde, das wird vom Grundstiickseigentiimer
abgelehnt. Der Eigentimer erklart, dass er auch langfristig (auch flir seine Kinder gesprochen)
nicht bereit ist, die notwendigen Flachen an die Stadt zu veraufRern.

Frau Kavuk erlautert, dass die Wegeverbindungen aus stadtebaulichen Griinden erforderlich
sind. Eine Realisierung wird nur mit dem Einverstandnis der jeweiligen Eigentimer mdglich
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sein. Eine langfristige Planung muss auch hier Wegeverbindungen vorsehen. Von einem
Burger wird angemerkt, dass es genugt, vor den Gebauden einen FuRweg zu benutzen. Hinten
im Garten moéchten die Bewohner keiner weiteren Belastung durch einen Weg ausgesetzt
werden. Aullerdem sei es hier doch Ziel die Fuldganger vor die jeweiligen Schaufenster der
Einzelhandelsgeschafte zu bringen und nicht hinter den Gebauden entlang zu flhren. Herr
Tischmann flhrt aus, dass bereits der alte Bebauungsplan eine Wegeverbindung vorsieht. Der
neue Plan enthalt zwei Vorschlage fur eine Verbindung zwischen Salzufler StralRe und
Hillegosser Stralle. Die beiden Vorschlage kénnten dazu fihren, dass zumindest ein Weg in
Zukunft angelegt wird. Ein Eigentumserwerb ist Voraussetzung fir eine Realisierung. Die
Anregungen auf diese Wegeverbindung zu verzichten sind im weiteren
Bebauungsplanverfahren zu prifen. Es wird von einem Blrger angeregt, auf die
Querverbindung der beiden fu3laufigen Verbindungen zwischen Salzufler Stralle und
Hillegosser Stralle zu verzichten.

— Es wird vorgeschlagen, Ladengeschafte auch als Wohnungen zu nutzen, weil keine
Einzelhandler zu finden seien, die dort Ladengeschafte ertffnen wollen.
Frau Kavuk sichert eine Berlicksichtigung der Bedenken im weiteren Verfahren zu. Herr Tisch-
mann legt dar, dass bezlglich der Einzelhandelssituation kein Dissens zwischen den
Betroffenen und der Stadtverwaltung steht. Die schwierige Situation sei bekannt, die Planung
soll dazu dienen, dass das was maoglich ist im Zentrum konzentriert wird. Ziel der Planung ist
es, den Innenbereich aufzuwerten, entsprechende Strallenbaumalinahmen wurden bereits
durchgefihrt.

— Auf die Frage, ob der Grinbereich Lindenplatz dauerhaft erhalten bleibt, erklart
Frau Kavuk, dass dieses bis auf den Parkplatz an der Salzufler Stral3e der Fall sei. Sie zeigt
am Vorentwurf des Nutzungsplanes die vorgesehene Grofie des Griinzuges.

— Es wird danach gefragt, warum die Jahnwiese, die im stadtischen Eigentum steht, bebaut
werden soll.
Herr Sternbacher macht deutlich, dass die Jahnwiese nur im Bereich der
Flachennutzungsplananderung und nicht im Bebauungsplan enthalten ist. Die Entwicklung
dieser einzigen zentralen Flache, die noch eine Bebauung zulasst, soll nicht dauerhaft
verhindert werden. Einwohner bieten als Nachfrager auch einen Chance fiir den Ortskern.

— Auf Nachfrage erklart Frau Kavuk, dass auf dem Ful3- und Radweg zwischen Salzufler und
Hillegosser Stralle keine Garage genehmigt wirde. Der betroffene Blrger sieht sich hierdurch
benachteiligt. Frau Kavuk weist daraufhin, dass im Rahmen der Bauleitplanung auch die
Interessen der Allgemeinheit zu berlicksichtigen sind. Herr Sternbacher macht deutlich, dass
der Plan fir die Allgemeinheit aufgestellt wird und vor einem Grundstlcksverkauf keine
Realisierung des Weges erfolgen wird. Es ist bekannt, dass Wegeverbindungen problematisch
sind. Grundsatzlich ist zunachst die Frage zu klaren, ob eine Wegeverbindung errichtet werden
soll und falls ja wo diese verortet wird.

— Von einem Burger wird geschildert, dass seitens eines Investors mit der Anlage von
Parkplatzen an seiner Grundstiicksgrenze im Bereich Hassebrock- Salzufler Stral3e gedroht
wurde.

Frau Kavuk legt dar, dass an dieser Stelle keine offentlichen Stellplatze vorgesehen sind,
private seien jedoch zulassig. Die Stellplatzproblematik ist hier zu prifen.

Herr Sternbacher tragt vor, das bis zum Ablauf der nachsten Woche Stellungnahmen im Bauamt
und Bezirksamt abgegeben werden konnen. Weiterhin bietet er an, mit den Mitgliedern der
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Bezirksvertretung Uber den Planung zu sprechen. Frau Kavuk weist auf die Moglichkeit eines
Gesprachs im Bauamt hin. Herr Sternbacher schlieft, nach dem keine weiteren Fragen und
Anregungen vorgetragen werden, die Veranstaltung.



