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600.4 Bauamt, 19.10.2011, 51-2739 3230/2009-2014
Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Mitte 24.11.2011 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 06.12.2011 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/32.00 (Gebiet AlbrechtstraBe/
Bahngelande / BuddestraBe/ August-Bebel-Strae) fur die Teilflache des Gebietes
sudlich der BuddestraBe, westlich der Walther-Rathenau-StraRe ostlich der
August-Bebel-Stralle
- Stadtbezirk Mitte -

Entwurfsbeschluss

Betroffen

e Produktgruppe

11 09 02 Teilraumliche Planung

1.

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

1.

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

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

Beschluss zur Einleitung des Aufhebungsverfahrens durch den Stadtentwicklungsausschuss am
17.05.2011 (TOP 21.2 6ff.) nach vorheriger Beratung durch die Bezirksvertretung Mitte am
05.05.2011 (TOP 10 6ff.), Drucksachen-Nr. 2351/2009-2014

1.

Beschlussvorschlag:

Die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. Il / 3 / 32.00 fir die Teilflaiche des Gebietes
stdlich der BuddestralRe, westlich der Walther-Rathenau-StraRe Ostlich der
August-Bebel-Stralke wird mit der Begriindung gemafl §§2 (1), 3 (2) Baugesetzbuch

(BauGB) als Entwurf beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Text und Begriindung einschlie3lich Umweltbericht
sind fur die Dauer eines Monats gemaf § 3 (2) BauGB offentlich auszulegen.




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

Finanzielle Auswirkungen:

Die Initiative fur die Planung ist durch private Bauabsichten begriindet. Die Projekttrager haben
sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von Vorhaben verbunden sind, vollstandig zu tragen. Die
Bebauungsplanteilaufhebung wird durch ein Planungsburo erarbeitet. Ein dementsprechender
stadtebaulicher Vertrag liegt vor.

Auf der Grundlage der Planaufhebung werden keine stadtebaulichen Mallnahmen veranlasst,
welche Kosten flur die Stadt Bielefeld zum gegenwartigen Zeitpunkt erwarten lassen.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

zu 1.),2)

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 17.05.2011 nach vorheriger Beratung
durch die Bezirksvertretung Mitte am 05.05.2011 den Aufstellungsbeschluss zur Durchfiihrung
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fiir den Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. Il1 / 3/
32.00 gefasst.

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
vom 06.06.2011 bis einschlieBlich 10.06.2011 im Bauamt eingesehen werden. Die 6ffentliche
Unterrichtung der Biirgerinnen und Birger mit der Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung fand
am 16.06.2011 statt. Die wesentlichen Inhalte der AuRerungen der Biirgerinnen und Biirger zur
friihzeitigen Birgerbeteiligung sind nach Themenbereichen geordnet in geklrzter Form mit der
jeweiligen Stellungnahme der Verwaltung in der Anlage A der Vorlage wiedergegeben.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB erfolgte vom 01.06.2011 bis 15.07.2011. Nach Auswertung der AuRerungen aus den
frihzeitigen Beteiligungsverfahren wurde der Entwurf fur die Teilaufhebung des Bebauungsplanes
Nr. 1ll / 3/ 32.00 erarbeitet.

Der Entwurf der Teilaufhebung des Bebauungsplanes ist gemaf § 3 (2) BauGB o6ffentlich
auszulegen. Die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgt
gemal § 4 (2) BauGB parallel zur Offenlage.



Kurzfassung der Planungsziele

Erforderlichkeit der Teilaufhebung

Aufgrund der stadtebaulichen Entwicklung in der Vergangenheit innerhalb des Gebietes siidlich
der Buddestralie / westlich der Walther-Rathenau-Stral3e, 6stlich der August-Bebel-Stralte und
der dadurch entstandenen Nutzungsstruktur in dem Gebiet, zeigt der Teilbereich deutliche
Abweichungen zu den ursprunglich fir diesen Bereich getroffenen Festsetzungen, welche ein
Gewerbegebiet zum Inhalt haben. Neuere Antrage von betroffenen Grundstiickseigentiimern auf
Nutzungsanderung z.B. zum Zwecke des Ausbaus der Wohnnutzung mussten in der
Vergangenheit aufgrund der grundséatzlichen Unzulassigkeit von betriebsungebundenem Wohnen
abschlagig beurteilt werden.

Der (ber die Jahre in dem Gebiet verfestigten mischgebietstypische Nutzung mit Kleingewerbe
und Uberwiegender Wohnnutzung soll mit der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 111 / 3/ 32.00
aus dem Jahr 1964 in dem Teilbereich zugunsten einer zukinftig ausschlieRlichen Beurteilung
von Bauvorhaben nach § 34 BauGB (Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich) entsprochen
werden.

Innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich
nach Art und Malf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Uberbaubaren
Grundstucksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert
ist. Weiterhin sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren und
das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Die planungsrechtliche Zulassigkeit ist somit
zukUnftig im Bereich des aufzuhebenden Bebauungsplanes im Einzelfall nach § 34 BauGB zu
prufen. Sind alle im § 34 BauGB benannten Zulassigkeitsvoraussetzungen erflllt, so sind
Vorhaben planungsrechtlich zulassig.

Der Bereich fiir die Teilaufhebung umfasst eine Flache von rd. 0,9 ha und betrifft dem Grunde
nach eine Parzellentiefe / Bauzeile sidlich der Buddestral3e.

Planungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan stellt in dem Bereich des Plangebietes ,Gemischte Bauflache® dar und
entspricht damit der Gber Jahre in dem Gebiet verfestigten mischgebietstypischen Nutzung mit
Kleingewerbe und Uberwiegender Wohnnutzung. Weiterhin stellt der Flachennutzungsplan im
Bereich der Teilaufhebung einen Standort flr eine Sportanlage mit dem Flachenbedarf von 1 ha
dar, der gemafR damaliger Bedarfsermittlung fir die Josef- und die Lutherschule ein
ausreichendes Flachenangebot fir den Sportunterricht sichern sollte. Diese Planung wird
zuklnftig nicht weiter verfolgt. Die Josef- und die Lutherschule verfiigen Uber einen Sportplatz auf
dem eigenen Schulgelande an der Josefstralle.

Nordlich des fur die Teilaufhebung vorgesehenen Bereiches setzt der Bebauungsplan Nr. 111 / 3/
32.01 ,Tunnelrampe B 61 n*“ aus dem Jahr 1987, dessen Geltungsbereich den Verlauf der
Buddestralie mit einschlielst, Uberwiegend Mischgebiet mit in der Hauptsache drei- bis
viergeschossigen Gebaude fest. Diese Festsetzung erstreckt sich bis nordlich der Albrechtstralle
und reicht im Westen bis an die August-Bebel-Stralle. Im Slidwesten des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ist Gewerbegebiet festgesetzt.

Sudlich des fur die Teilaufhebung vorgesehenen Bereiches besteht kein Bebauungsplan. Hier
erfolgt die Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB.

Innerhalb des Geltungsbereiches der fir die Teilaufhebung vorgesehenen Flache setzt der
Bebauungsplan Nr. [l / 3 / 32.00 maximal dreigeschossige Bebauung innerhalb eines
Gewerbegebietes fest. Die festgesetzte zulassige Grundflachenzahl von 0,6 liegt unterhalb der
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nach Baunutzungsverordnung fur Gewerbegebiete mdglichen Obergrenze von 0,8 und entspricht
der Obergrenze von Mischgebieten. Entlang der August-Bebel-Stralie, der Buddestrale und der

Walther-Rathenau-Strale ist zwischen den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und dem Gehweg
LVvorgarten“ festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. Il / 3 / 32.00 setzt sich 6stlich der Walther-Rathenau-Strafle mit seinem
Geltungsbereich fort. Hier setzt der Bebauungsplan nérdlich der Borsigstrale Industriegebiet und
sudlich Gewerbegebiet fest. Dieser Teil des Bebauungsplanes Nr. 111 / 3 / 32.00 soll nicht
aufgehoben werden, da hier die bauplanungsrechtliche Regelung der gewerblich-industriellen
Nutzung Uber den Bebauungsplan weiterhin sinnvoll ist. Der Bebauungsplan bleibt hier als
selbstandig vollziehbarer Plan erhalten.

Hinweis:

Fir diesen Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. Il / 3 / 32.00 besteht ein
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. Il / 32.02, was fir den angrenzenden Plan
ohne Relevanz ist.

Ortliche Situation

Innerhalb des fur die Teilaufhebung vorgesehenen Bereiches befindet sich im Westen an der
August-Bebel-Stralie zwei- bis dreigeschossige giebelstandige Wohnbebauung mit Ladennutzung
im Erdgeschoss. Daran schlief3t sich nach Osten ein Garagenhof sowie eine zweigeschossige
Flachdachbebauung mit Wohnnutzung und einem Handwerksbetrieb an. Im weiteren Verlauf der
Buddestralie nach Osten schliel3t ein traufstandiges Wohngebaude an. Diesem folgt, vom
Strallenraum zurlickgesetzt, eine leerstehende zweigeschossige Dienstleistungs- /
Gewerbebebauung. Daran schlief3t fiinfgeschossige, den StralRenraum begleitende
Wohnbebauung mit einem Satteldach an, gefolgt von einer flinfgeschossigen Wohnbebauung mit
einem flach geneigten sechsten Staffelgeschoss.

Der Bereich fir die Teilaufhebung endet im Osten mit dem Standort einer eingeschossigen
Tankstelle, die von der BuddestralRe und der Walther-Rathenau-Stral’e aus erschlossen wird.
Daneben befindet sich auf3erhalb des Aufhebungsgebietes eine neue KFZ-Werkstatt, die in
einem MI-gepragten Gebiet gem. BauNVO ebenfalls zulassig ist, sofern § 15 BauNVO nicht
entgegensteht.

Die Grundstlicke, die von der Buddestral3e erschlossen werden, grenzen unmittelbar an die
Grundstiicke, die von der Heinrichstral®e aus erschlossen werden, an. Im Blockinnenbereich
Uberwiegen die Uberbauten und versiegelten Flachen. Grinflachen oder baumbestandene
Flachen sind hier nur untergeordnet zu finden.

Bilanz Planungsrechtliche Situation ./. Ortliche Situation

Die odrtliche Situation zeigt, dass weder die reale Nutzung noch die Bebauung den Regelungen
des Bebauungsplanes Nr. Ill / 3/ 32.00 zu Art und Mal} der baulichen Nutzung entsprechen.
Dieses bezieht sich im Wesentlichen
o auf das Nichtvorhandensein einer ausschlieRlichen Gewerbenutzung, die geman
Bebauungsplan festgesetzt ist,
e auf das Vorhandensein von betriebsungebundener Wohnnutzung, die geman
Bebauungsplan unzuldssig ist,
e auf die Uberbauung und Versiegelung innerhalb des Bereiches, welche die festgesetzte
GRZ von 0,6 bis zu deren zulassigen Uberschreitung bis 0,8 reprasentiert und
o auf die Geschossigkeit, die im o6stlichen Teil des Gebietes die maximal zulassige
Dreigeschossigkeit Uberschreitet.



Da das Umfeld des fiir die Teilaufhebung vorgesehenen Bereiches vergleichbar strukturiert ist,
wird mit diesem Umfeld auch die Eigenart der naheren Umgebung vorgegeben. Diese
Mischnutzung mit der fur die in dem Quartier vorhandene Geschossigkeit kann den Rahmen fur

die Art und das Mal} zuklnftiger Bebauung und Nutzung, sei es bei Umbauten oder bei
Neubauten, bestimmen.

Eine bauplanungsrechtliche Regelung der zuldssigen Art und des Maldes der baulichen Nutzung
Uber einen Bauleitplan oder eine andere stadtebauliche Satzung ist innerhalb des Gebietes
sUdlich der BuddestralRe / westlich der Walther-Rathenau-Straf3e, 6stlich der
August-Bebel-Stralie

nicht mehr erforderlich.

Innerhalb des fiir die Aufhebung vorgesehenen Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 111 / 3/
32.00 sind keine stadtebaulichen oder immissionsschutzrechtliche Konflikte, die durch diese
planungsrechtlichen Instrumente notwendigerweise zu regeln waren.

Verfahren zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes

Die Aufhebung eines Bebauungsplanes, auch in einem Teilbereich, ist nach den
Verfahrensregeln des Baugesetzbuches ohne die Mdglichkeit der Anwendung eines vereinfachten
oder beschleunigten Verfahrens durchzuflihren.

Mithin ist ein Verfahren notwendig, wie es bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 30
BauGB zur Anwendung kommt, einschliel3lich der Beteiligungsschritte nach §§ 3 (1), 3 (2), 4 (1)
und 4 (2) BauGB.

Auswirkungen der Teilaufhebung des Bebauungsplanes

1.) Zukiinftige planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben

Die zukunftige planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben erfolgt nach § 34 BauGB
(Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich).

Mit der Teilaufhebung des Bebauungsplanes werden fiir die betroffenen Grundstickseigentimer
keine Nachteile gesehen. Eine Nutzung im Sinne eines Gewerbegebietes mit der Unterbringung
von nicht erheblich beldstigenden Betrieben, wie es der Bebauungsplan Nr. 111 / 3 / 32.00 einmal
vorgesehen hat, I8sst sich in dem durch betriebsungebundene Wohnnutzung gepragten Quartier
entlang der BuddestralRe nicht mehr realisieren. Wahrscheinlicher ist eine gewerbliche Nutzung,
wie sie in einem Mischgebiet mit Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
typisch ist. Diese Nutzung lasst sich aufgrund der Beurteilung der Eigenart der naheren
Umgebung als Mischgebiet in dem Bereich jederzeit etablieren. Auch sind die vorhandenen
gewerblichen und handwerklichen Nutzungen dieser Gebietstypik eher zuzurechnen, als sie
gewerbegebietstypisch waren.

Bzgl. des MalRes der baulichen Nutzung stellt die ndhere Umgebung den Rahmen fur die
Bebauung.

2.) Umweltauswirkungen

Eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) ist fir
die Aufhebung von Bauleitplanen in gleichem Male formal durchzufiihren wie fir die
Neuaufstellung von Bauleitplanen.

Bei dem hier in Rede stehenden Fall der Aufhebung des Bebauungsplanes sind von der
Aufhebung keine umweltrelevanten Festsetzungen betroffen. Zudem wird in Folge der Aufhebung
des Bebauungsplanes der Beurteilungsmalistab zur Ausnutzung der Baugrundstiicke nicht
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verandert, so dass keine anderen Auswirkungen auf die Umwelt gegeniber der Erhaltung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind.
Gewasser bzw. Grinflachen werden von dem Bebauungsplan nicht beriihrt bzw. festgesetzt.

Im vorliegenden Fall der Aufhebung des Bebauungsplanes ist aufgrund der erlauterten Ziele des
Planaufhebungsverfahrens und der spezifischen Gegebenheiten des Planbereiches davon

auszugehen, dass die Entwicklung des Umweltzustandes nach der Durchfiihrung des
Aufhebungsverfahrens mit der derzeitigen Umweltsituation Ubereinstimmt. Im Ergebnis der
Umweltprifung zur Aufhebung des Bebauungsplanes ist festzustellen, dass nach derzeitigem
Planungs- und Kenntnisstand keine nachteiligen Umweltauswirkungen nach Durchfihrung der
Planaufhebung zu erwarten sind.

In dem Bebauungsplan sind keine Mallnahmen bzw. Vorkehrungen zum vorbeugenden
Immissionsschutz festgesetzt. Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes ergeben sich keine
Auswirkungen auf das zulassige Emissionsverhalten der in dem Plangebiet zuldssigen
Bauvorhaben. Derzeit ist ein Gewerbegebiet ohne weitere Nutzungseinschrankung festgesetzt.
Die in der Teilaufhebungsflache tatsachlich vorhandene mischgebietstypische Nutzung weicht
deutlich von der festgesetzten Nutzung ab. Allein aufgrund des mit Mischgebiet vergleichbaren
Schutzanspruches nérdlich und sidlich der aufzuhebenden Teilflache ist eine tatsachliche
Nutzung der Flache wie festgesetzt — Gewerbegebiet— mehr als unrealistisch. Hier ist im Rahmen
der Beurteilung gemaR § 34 BauGB das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme zu beachten.
Der aufzuhebende Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zum Verkehrslarmschutz. Die
erhéhten Verkehrsimmissionswerte, die auf der August-Bebel-Stralle und der
Walther-Rathenau-Stralte vorhanden sind, werden durch die Aufhebung des Bebauungsplanes
nicht verandert. Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes ergeben sich somit keine veranderten
Bedingungen fir den Immissionsschutz.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Altlastenverdachtsflachen, ein Altstandort (AS059)
und ein Betriebsstandort (BS070). Der Altstandort wurde bereits saniert, er ist jedoch noch im
Altlastenkataster aufgefuhrt, da er auch weiterhin gesichert werden muss. Der Betriebsstandort ist
eine Tankstelle, auch hier wurden bereits Sanierungsmalnahmen durchgefiihrt. Das Plangebiet
gehdrt zu einem Bombenabwurfgebiet und es gibt einen Blindgangerverdachtspunkt.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter



Anlagen

A

AuBerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR
§ 3 (1) BauGB sowie aus der frihzeitigen Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB

e Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches der Teilaufhebung

e AuRerungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

e AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange

e AuRerungen von stadtischen Dienststellen

Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 1l / 3/ 32.00

e Ubersicht des Geltungsbereiches der Teilaufhebung (M. 1 : 5.000)

e Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches der Teilaufhebung
(M. 1:2.000)

e Darstellung der an den Geltungsbereich der Teilaufhebung
angrenzenden wesentlichen bauplanungsrechtlichen Regelungen (M. 1 :
2.000)

e Bebauungsplan Nr. [l /3 /32.00 und Il / 3 /32.01 Baunutzungs- und
Baugestaltungsplan — Ausschnitt Bereich Teilaufhebung

¢ Angabe der Rechtsgrundlagen

Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 11l / 3/ 32.00

e Begrundung
¢ Umweltbericht




