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Allgemeine Ziele und Zwecke

zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/3/48.00 ,Erweiterung des Gewerbegebietes im
Bereich GroRRe-Kurflirsten-Straf3e 75/77“ fur das Gebiet nordlich der GroR3e-Kurflirsten-Stralle
und sudlich der Siechenmarschstraf3e.

- Stadtbezirk Mitte-

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss

1. Allgemeines

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. | S.1722) soll der Bebauungsplan Nr. 11/3/48.00 ,Erweiterung des Gewerbegebietes im
Bereich GrolRe-Kurfursten-StraRe 75/77 fir das Gebiet ndrdlich der GrolRe-Kurfirsten-
Stral3e, westlich des Ostwestfalendammes, sidlich der Siechenmarschstrae und dstlich der
Arndtstral3e aufgestellt werden.

Die Flachen des Plangebietes liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 11/3/47.02 ,Sud-West®, der seit 1981 rechtsverbindlich ist.

Die westliche Flache ist festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet, jedoch ohne Uberbaubare
Grundstucksflachen. Die Nutzung dieser Flachen sollte durch Gemeinschaftsgaragen erfol-
gen. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist dartiber hinaus eine 6ffentliche Ver-
kehrsflache (Ful3gangerweg) festgesetzt, die durch Begleitgriin, Straucher und Bische einge-
fasst werden sollte. Fir diese Flachen ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977
anzuwenden.

Die ostliche Flache wurde als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Im Rahmen der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/3/47.02 ,Siid-West“, die seit 1993 rechtsverbindlich
ist, wurde der Uberbaubare Bereich in Richtung Siuden bis an die 6ffentliche StralRenverkehrs-
flache ,Grole-Kurfursten-StralRe® vergrof3ert. Durch die VergroRerung des Uberbaubaren Be-
reiches des eingeschrénkten Gewerbegebietes sowie der Festsetzung einer Baulinie entlang
der StraRenbegrenzungslinie der GroRRe-Kurfirsten-Straf3e sollte erreicht werden, dass die
Neubebauung und die vorhandenen Gebaude eine gemeinsame Gebaudeflucht bilden. Far
diese Flachen ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 anzuwenden.

Die planerische Absicht der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/3/48.00 ,Erweiterung des
Gewerbegebietes im Bereich Grole-Kurflirsten-StraBe 75/77¢ besteht nunmehr darin, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine bauliche Erweiterung des Birogebdudes eines
dort ansassigen Betriebes durch die Neuausweisung von Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie die Anpassung der Art der baulichen Nutzung zu schaffen und so den Standort langfris-
tig zu sichern. Ebenfalls soll fir die bereits baulich genutzte Flache die planungsrechtliche
Situation an das tatsachliche derzeitige Maf3 der baulichen Nutzung angepasst werden.

Zur Umsetzung dieser Planungsziele ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/3/48.00
,Erweiterung des Gewerbegebietes im Bereich Gro3e-Kurfursten-Stral3e 75/77“ notwendig.

Da es sich bei der Planung um eine MalRhahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb
des Geltungsbereiches eine zulassige Grundflache von 20.000 m2 nicht Uberschritten wird,
soll die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/3/48.00 ,Erweiterung des Gewerbe-
gebietes im Bereich Grol3e-Kurflrsten-Stral3e 75/77“ im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB durchgefiihrt werden. Ausschlussgriunde fir die Anwendung des beschleunig-
ten Verfahrens liegen nicht vor, denn es existieren keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH- und Vogelschutzgebieten. Zudem sol-
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len im Plangebiet keine Vorhaben zuldssig sein, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung be-
darfen.

Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB kann im vorliegenden
Falle abgesehen werden. Umweltrelevante Belange werden jedoch auch in einem Planverfah-
ren nach § 13a BauGB inhaltlich zu prufen und in der Abwagung angemessen zu bericksich-
tigen sein.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 11/3/48.00 ,Erweiterung des Gewerbegebietes im
Bereich GroRe-Kurfiirsten-Stral3e 75/77¢ liegt im Stadtbezirk Mitte. Das Plangebiet wird im
Siden durch die GroRRe-Kurfursten-Straf3e begrenzt. Westlich, nordlich und 0Ostlich grenzen
Wohn- und Gewerbenutzungen an. Der Geltungsbereich der Bebauungsplanaufstellung um-
fasst die Flurstlicke 497, 557, 558, 559, 560, 561, 562, 563, 765, Flur 82 der Gemarkung
Bielefeld. Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 1.630 m?2

Das 0Ostliche Plangebiet ist durch ein viergeschossiges Blrogebaude gekennzeichnet. Die
westlichen Flachen im Plangebiet sind durch Sammelgaragen sowie die dazugehérenden
Zufahrten und Zuwegungen geprégt. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft
ein Offentlich genutzter FulBweg. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes Nr. 11/3/48.00 sind fast vollstéandig versiegelt.

Die auRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der GroRRe-Kurfiirsten-Straf3e im Stiden
des Plangebietes. Zur inneren ErschlieRung dienen private Zufahrten bzw. Zuwegungen.

Die nordlich und ostlich des Plangebietes gelegenen Flachen sind durch Wohnhausbebau-
ung, Gewerbenutzungen sowie ein Parkhaus gepragt. Im Siden findet sich auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Grole-Kurfursten-Stral3e, die unmittelbar an das Plangebiet an-
grenzt, Studentenwohnen sowie Nahversorger. Die Flachen westlich des Plangebietes wei-
sen Uberwiegend eine dreigeschossige Wohnhausbebauung sowie einen Kinderspielplatz
auf.

Ein Uberblick tiber die ortliche Situation ist dem Ubersichtsplan (vgl. Abbildung 1) zu entneh-

Abb. 1: Ubersichtsplan (Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld, eigene Uberarbeitung)

Stand: Aufstellungsbeschluss, Oktober 2016



B5S

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan

Im Regionalplan der Bezirksregierung Detmold, in dem fur die Stadt Bielefeld maf3geblichen
“Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld”, ist der Geltungsbereich der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 11/3/48.00 als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Die beabsichtigte Festsetzung eines Gewerbegebietes mit Nutzungsbeschrankungen erfolgt
auf Grundlage der Bestandssituation eines festgesetzten Gewerbegebietes. Mit der Bauleit-
planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Erweiterung eines
vorhandenen Burogebaudes geschaffen werden. Hierbei werden unter Berticksichtigung des
Nebeneinanders von Gewerbe und Wohnen bislang zulédssige gewerbliche Nutzungen mit
hoéherem Stérgrad zukiinftig ausgeschlossen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet ,Wohnbauflache* sowie ,Ge-
werbliche Bauflache” dar. Gegeniiber der an die gewerbliche Bauflache westlich angrenzende
Wohnbauflache wird auf die Beachtung des Immissionsschutzes hingewiesen.

Da die Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht parzellenscharf sind und lediglich ein
kleiner Teilbereich nicht als ,Gewerbliche Bauflache® dargestellt ist, ist die beabsichtigte Fest-
setzung als Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrdnkung als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt einzustufen.

Abb.2: Wirksamer Flachennutzungsplan (Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld, eigene Uber-
arbeitung)
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Bebauungsplan

Die Flachen des Plangebietes liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 11/3/47.02 ,Sud-West“, der seit 1981 rechtsverbindlich ist.

Die westliche Flache ist festgesetzt als Allgemeines Wohngebiet, jedoch ohne Uberbaubare
Grundstucksflachen. Die Nutzung dieser Flachen sollte durch Gemeinschaftsgaragen erfol-
gen. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist dartiber hinaus eine oOffentliche Ver-
kehrsflache (FuRgangerweg) festgesetzt, die durch Begleitgriin, Straucher und Blsche einge-
fasst werden sollte. Fur diese Flachen ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1977
anzuwenden.

Die ostliche Flache wurde als eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt. Im Rahmen der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/3/47.02 ,Siid-West*, die seit 1993 rechtsverbindlich
ist, wurde der Uberbaubare Bereich in Richtung Siden bis an die 6ffentliche StralRenverkehrs-
flache ,GroRe-Kurfursten-Strale” vergrof3ert. Durch die VergroRerung des Uberbaubaren Be-
reiches des eingeschrankten Gewerbegebietes sowie der Festsetzung einer Baulinie entlang
der StraRenbegrenzungslinie der GroRe-Kurfiirsten-Stral3e sollte erreicht werden, dass die
Neubebauung und die vorhandenen Gebaude eine gemeinsame Gebaudeflucht bilden. Der
Planbereich liegt vollstandig innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen. Als Mal3 der
baulichen Nutzung sind eine GRZ von 0,8, eine GFZ von 2,0 sowie maximal drei Vollge-
schosse in einer geschlossenen Bauweise festgesetzt. Als Dachform sind sowohl geneigte
Dachflachen als auch Flachdacher zuléassig. Fir diese Flachen ist die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) von 1990 anzuwenden.

GRZ U4 N BIES =

IS \

Abb. 3: Rechtsverbindlicher B-Plan Nr. 11/3/47.02 (Online-Kartendienst der Stadt Bielefeld,
eigene Uberarbeitung)
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Landschaftsplan

Die Flache des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Land-
schaftsplanes.

4, Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

4.1 Belange des Gewerbes

Das wesentliche Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/3/48.00 ,Erweiterung des
Gewerbegebietes im Bereich Grof3e-Kurfursten-StraBe 75/77“ besteht darin, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche Erweiterung des Birogebdudes eines dort
ansassigen Betriebes durch die Neuausweisung von Uberbaubaren Grundsticksflachen so-
wie die Anpassung der Art der baulichen Nutzung zu schaffen und so den Standort langfristig
zu sichern. Ebenfalls soll fir die bereits baulich genutzte Flache die planungsrechtliche Situa-
tion an das tatsachliche derzeitige Maf? der baulichen Nutzung angepasst werden.

Fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11/3/48.00 soll ein Gewerbege-
biet mit Nutzungsbeschrankungen gemafd § 8 BauNVO i.V. m. § 1 (4) — (9) BauNVO festge-
setzt werden. Somit sollen die westlichen Flachen des Plangebietes, die bislang als Allgemei-
nes Wohngebiet mit der Doppelfestsetzung ,Flachen fir Sammelgaragen®, sowie als 6ffentli-
che Verkehrsflache festgesetzt sind, analog zu der 6stlichen Plangebietsflache als Gewerbe-
gebiet mit Nutzungsbeschrankungen festgesetzt werden.

Im Plangebiet ist die Erweiterung eines bestehenden Betriebes (hier: Birohaus) geplant.
Durch das Nebeneinander von Wohnen und eingeschrankten Gewerbe sollen sich somit die
zukinftig zulassigen Nutzungen an der Bestandssituation orientieren und daher bestimmte
generell bzw. ausnahmsweise zulassige Nutzungen im Plangebiet ausgeschlossen werden.
Bei den unzuldssigen Nutzungen handelt es sich hierbei um emittierende Betriebe bzw. Be-
triebe, die durch ein hohes Verkehrsaufkommen oder den regelméRig von ihnen ausgehen-
den Schallemissionen und einem hohen Flachenbedarf gekennzeichnet sind.

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet werden eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Ge-
schol¥flachenzahl von 2,4 festgesetzt. Diese Werte entsprechen der im § 17 BauNVO vorge-
sehenen Obergrenze fiir Gewerbegebiete. Hierdurch ist eine effektive und 6konomische Aus-
nutzung der Baugrundstiicke moglich.

Damit sich die geplante Erweiterung des Blrogebdudes an das Bestandsgebdude anpasst,
werden die Festsetzungen Uber die maximale Hohe der baulichen Anlagen, tber Héchstgren-
zen der Geschossigkeit sowie Uber die Dachform analog zu dem vorhandenen Gebaude auf
den 6stlichen Plangebietsflachen getroffen.

Durch die Festsetzung einer Baulinie entlang der StralRenbegrenzungslinie der Grol3e-
Kurfursten-StralRe soll erreicht werden, dass die Neubebauung und die vorhandenen Gebau-
de eine gemeinsame Gebdaudeflucht bilden.

Durch die Ausweisung einer geschlossenen Bauweise fugt sich die Neubebauung in die um-
liegende Bebauungsstruktur ein.

Um das stadtebauliche Erscheinungsbild zu sichern und um negative Auswirkungen auf das

westlich angrenzenden Allgemeine Wohngebiet zu vermeiden, werden Festsetzungen uber
die &uRRere Gestaltung der baulichen Anlagen getroffen.
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4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die &ul3ere Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt von der Grol3e-Kurflirsten-Strafl3e im Suden
des Plangebietes
Zur inneren Erschliel3ung dienen private Zufahrten bzw. Zuwegungen.

Ruhender Verkehr

Innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist eine Mittelgarage vorgesehen. Dadurch,
dass die Stellplatze zukinftig Uberwiegend in das geplante Gebéaude integriert und durch das
Birogebaude uberbaut werden, wird die Larmimmissionsbelastung der westlich angrenzen-
den Wohnbebauung durch den Wegfall der Sammelgaragen verbessert.

Weitere Stellplatze und Garagen sind auch, mit Ausnahme der mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten belasteten Flache, in den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

FuRganger und Radfahrer

Innerhalb des Plangebietes verlauft eine offentlich genutzte, nicht gewidmete Wegeverbin-
dung zu dem nordwestlich des Plangebietes gelegenen Spielplatz. Im Zuge der Erweite-
rungsplanung des Betriebes wird diese Flache in die Gewerbeflache integriert. Durch ein
Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit wird jedoch auch zukinftig die Erreichbar-
keit des Spielplatzes gewahrleistet.

AuBerhalb des Plangebietes verlaufen am sudlichen Rand des Geltungsbereiches Wege fiir
den offentlichen Fufl3- und Radverkehr lediglich entlang der 6ffentlichen StraRenverkehrsfla-
che ,Grofe-Kurfursten-Strale”.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung an das offentliche Nahverkehrsnetz ist Uber Buslinien gegeben. Die nachstge-
legenen Bushaltestellen befinden sich an der Arndtstral3e (Haltestelle ,Friedrichstrafle®) sowie
an der Jollenbecker StraRe (Bushaltestelle ,Mindener Stral3e®) in fuRlaufiger Entfernung. Dar-
Uber hinaus befindet sich der Hauptbahnhof Bielefeld ebenfalls in ca. 600 m Entfernung.

4.3 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Das Plangebiet selbst Ubernimmt keine Funktion fir die Belange Freizeit, Erholung und Sport.
In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich jedoch mehrere Spielplatze.

4.4 Belange des Gemeinbedarfes

Aufgrund der Festsetzungen von einem Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankungen gemar
§ 8 BauNVvVO i.V.m. 8 1 (4) — (9) BauNVO wird kein zusatzlicher Bedarf an 6ffentlichen Infra-
struktureinrichtungen (Schulen, Kindergéarten) hervorgerufen.
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4.5 Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung der neugeplanten Gewerbebebauung mit Wasser und Elektrizitat kann durch
den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Entwéasserungssystem

Die Beseitigung des Schmutz- und Niederschlagswassers aus dem Plangebiet kann tber die
stadtischen Mischwasserkanéle in den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen erfolgen.
Zur Sicherung des vorhandenen Entwasserungssystems wird ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht auf dem Flurstiick 497 zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

4.6 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtgebietes von Bielefeld und ist durch Gewerbe-
bebauung und Sammelgaragen gepragt. Das Umfeld ist durch Wohnbebauung sowie gewerb-
liche Nutzungen gepragt.

Unter Bericksichtigung der Zielsetzung der Planung und der Stadtteillage des Plangebietes
sind Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

4.7 Belange des Umweltschutzes

Umweltprifung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/3/48.00 ,Erweiterung des Gewerbegebietes im
Bereich GroRRe-Kurfiirsten-StraRe 75/77¢ erfolgt gemall 8§ 13a BauGB als sogenannter Be-
bauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren. Somit kann von der Durch-
fuhrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB im vorliegenden Falle abgesehen wer-
den.

Zudem sind im Bebauungsplangebiet keine Vorhaben zuléssig, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung bedirfen. Auch bestehen in diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung der Schutzgiter gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB

Bodenschutz
Da es sich bei dem Plangebiet in weiten Teilen um bereits baulich genutzte bzw. versiegelte
Flachen handelt, werden keine Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden durch die Aufstel-

lung des Bebauungsplanes erwartet.

Bodenbelastungen / Altlasten

Altlasten sind derzeit nicht bekannt.

Stadtklima und Luftreinhaltung

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind gem&R dem digitalen Umweltatlas der Stadt
Bielefeld nicht als klimatische Schutzzone ausgewiesen.

Stand: Aufstellungsbeschluss, Oktober 2016
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4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Kompensationsmal3-
nahmen

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten in den Fallen des § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe
in den Natur- und Landschaftshaushalt, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1la Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung als
erfolgt oder zuldssig. Daher entfallt fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 11/3/48.00
.Erweiterung des Gewerbegebietes im Bereich GrofRe-Kurfursten-Strale 75/77¢ die Notwen-
digkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8 la BauGB iV.m. 88 19 und
21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewaéltigung von Eingriffsfolgen.

5. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

6. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes ca. 1.630 m2
Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung ca. 1.630 m2
davon: mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Flache ca. 245 m2

7. Kostenschatzung

Die Initiative zur Planung geht vom Bauherrn aus. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes
wird durch ein Planungsbiro erarbeitet. Hier erfolgt eine vertragliche Regelung. Die Kosten
werden Ubernommen, so dass der Stadt Bielefeld keinerlei Kosten entstehen.

8. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/3/48.00 ,Erweiterung des Gewerbegebie-
tes im Bereich GroRRe-Kurfursten-StralRe 75/77 sollen die Festsetzungen der rechtsverbindli-
chen Bebauungsplane Nr. 11/3/47.02 ,Siid-West“ sowie dessen 1. Anderung ersetzt werden,
soweit sie hiervon betroffen sind.

Bielefeld, im Oktober 2016
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.42

Hempel + Tacke GmbH

Am Stadtholz 24-26

33609 Bielefeld

Tel.: +49 (0) 521-55 73 55 50
Mail: info@hempel-tacke.de
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