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3. BEGROUNDUNG

Der Bebauungsplan enthdlt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stddtebauliche Ordnung fiir das Gebiet Potsdamer StraBe - Neufiihrung der
Hillegosser StraBe /L 787 neu - Bahnhof Hillegossen - Meyerbach.

Oer Fldchennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt den groBten Teil der
bis jetzt landwirtschaftlich genutzten Flichen - Gstliches Plangebiet -
als gewerbliche Baufldche und den westlichen Teil des Piangebietes sowie
die Fldche ndrdlich der verlingerten Potsdamer StraBe als Grunfliche dar.
Auf dieser Grundlage werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes verbindliche
Festsetzungen fir die zuldssige Nutzung von Industriegebietsflachen

und fir die Anlegung von dffentlichen Griinflichen getroffen.

Am Nordrand des Plangebietes ist im Fldchennutzungsplan eine fiir das Ver-
kehrsnetz wichtige Verkehrs- und SammelstraRe dargestellt (Verldngerung
der Potsdamer StraBe). Im Bebauungsplan wird auBer der ErschlieBungsstrafe
fir das Industriegebiet die Verlangerung der Potsdamer StraBe von dem vor-
handenen Ausbauende {Teich /Zufahrt Kochs Adler AG) bis zur Hillegosser
StraBe als ¢ffentliche Verkehrsflache verbindlich festgesetzt.

3.1 PLANUNGSGRUNDSATZE UND ABWAGUNGEN

Die Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. II1/09 ist erforderlich, um die
nachfolgend aufgefihrten stddtebaulichen Ziele zu erreichen:

3.11 BELANGE DER WIRTSCHAFT

Im Bereich des Bebauungsplanes sind ca. 15,3 ha als Industriegebiet mit
Nutzungsbeschrankung ausgewiesen. Mit Riicksicht auf die auBerhalb des
Plangebietes vorhandene Wohnbebauung ist fiir das Industriegebiet die Art
der Nutzung im Hinblick auf den Storungsgrad der Betriebe beschriankt
worden und in Bereiche mit Betriebsarten mit unterschiedlichen Stérungs-
arten gegliedert. (Siehe auch 3.14 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES)

11,2 ha von dem ausgewiesenen Industriegebiet mit Nutzungsbeschrinkung
befinden sich im Eigentum der Stadt Bielefeld.

Fur das bereits parzellierte ca. 3,7 ha groBe Baugrundstiick im Nordosten des
Plangebietes lag bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes eine positiv
beschiedene Bauanfrage vor, die bei den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
entsprechend zu beriicksichtigen ist.

Fir das verbleibende Industriegebiet mit Nutzungsbeschrdnkung ostlich des
ausgewiesenen Griinzuges ist die ErschlieBung in der Form vorgesehen, daB
Baugrundstiicke von ca. 3.000 gm bis zu mehreren ha GriBe gebildet werden
konnen. Auf diesen Baugrundstiicken sollen insbesondere Betriebe aus der In-
nenstadt untergebracht werden, die am jetzigen Standort infolgen ungeeig-
neter Grundstiicksverhdltnisse keine Entwicklungsmdglichkeiten mehr haben.



Die im Nutzungs- und Gestaltungsplan nachrichtlich dargestellten neuen
Grundstiicksgrenzen stellen ein System fiir die Flichen- und Grenzbildung
der neuen Grundstiicke dar. Die endgliltigen Grundstiickszuschnitte erge-
ben sich aus dem tatsdchlichen Bedarf der jeweiligen Betriebe.

Fir die Baugrundstiicke im Siden des Plangebietes ist in Verbindung mit
der Bahnlinie Bielefeld - Lage die Mdglichkeit fiir den Bau eines Indus-
trieanschluBgleises vorgesehen. Dieses IndustrieanschluBgleis ist nur als
nachrichtliche Darstellung in den Plan aufgenommen worden, da die ent-
sprechende Sicherung beim Verkauf der Grundstiicke, die sich im Eigentum
der Stadt Bielefeld befinden, auf privatrechtlicher Grundlage erfolgen
Kann, wenn ein entsprechender Bedarf der neuen Grundstiickseigentimer vor-
liegt.

3.12 BEROCKSICHTIGUNG DER ERHALTUNG WERTVOLLER LANDSCHAFTSTEILE, DER BE-
STEHENDEN HOFANLAGE "MEYER ZU STIEGHORST", DER NAHERHOLUNG UND DES
SPORTES

Auf der Grundlage der Darstellungen des Fldchennutzungsplanes und im Zu-
sammenhang mit den Festsetzungen des westlich angrenzenden Bebauungsplanes
[T1/08 ist der Westteil des Plangebietes und die Flache ndrdlich der ver-
ldngerten Potsdamer StraBe (ca. 10 ha) als offentliche Griinfliche ausge-
wiesen. Diese Offentliche Griinfldache soll Teilstiick eines ubergeordneten
Griinzuges von Heepen bis zu den Wohngebieten von Stieghorst bilden.

In diese Griinfldche ist auch die Hofstelle "MEYER ZU STIEGHORST" einbezo-
gen, da sie in ihrer Gesamtheit als eine erhaltenswerte Gebdudegruppe in-
nerhalb der Landschaft anzusehen ist.

Diese Hofanlage (Hauptgebdude = Vierstdnder /1789) hat in der zum Zeitpunkt
der Planaufstellung vorhandenen Nutzung Bestandsschutz als landwirtschaft-
licher Betrieb innerhalb der offentlichen Griinflache. Wenn die landwirt-
schaftliche Nutzung aufgegeben wird, sollen die Hofgebdude einer Nutzung
zugefihrt werden, die den weiteren baulichen Bestand der Hofanlage in der
vorhandenen Form soweit wie moglich innerhalb der &ffentlichen Griinfliche
sicherstellt.

Der vorhandene Hungetrainingsplatz siidlich des Teiches ist in_dje offent-
liche Griinfldche einbezogen. Die heutige Nutzung als Hundetrainingsplatz
kann bis zum Ablauf des Pachtvertrages bestehen bleiben.

Neben dem wertvollen Baumbestand um die Hofgebiude sind folgende Landschafts-
teile innerhalb des Grinzuges besonders zu erwdhnen (von Suden nach Norden):

Die ca. 5 Jahre alte Waldanpflanzung (Schonung) auf der ehemaligen Miillde-
ponie,

Bewuchs entlang des Meyerbaches,

Eichenallee auf der Westseite der Hofzufahrt,

Waldstiick siidlich und nordlich des Teiches und

der Teich.
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Der grofte Teil dieser erwdhnenswerten Landschaftsteile wird nach den
Planfestsetzungen in die dffentliche Griinfliche einbezogen und soll chne
nennenswerte VYeranderungen erhalten werden,

Eo1gende Eingriffe in den landschaftlichen Bestand sind jedoch unvermeid-
ar:

a) Unter Beachtung des Abwigungsgebotes - Belange der Wirtschaft gegeniiber
den Belangen der Landschaft - wurde bereits im Fldchennutzungsplan eine
Teilfldche der Waldanpflanzung als gewerbliche Baufliche dargestellt.
Diese Darstellung im Fldchennutzungsplan ist in Form der Festsetzung
als Industriegebiet in die verbindliche Bauleitplanung lbernommen worden.

b) Durch die Fihrung der verlingerten Potsdamer StraBe wird die Siidwestecke
des Teiches in einer GrdBe von ca. 200 gm angeschnitten. Auf ca. 200 m
Lange wird die StraBe am Nordrand des bestehenden Waldes bzw. durch den
Wald gefihrt. Von verschiedenen untersuchten Moglichkeiten ist unter Ein-
haltung des Abwagungsgebotes die Variante, die mit den geringsten Nach-
teilen verbunden ist, als Festsetzung in den Bebauungsplan iibernommen.
(Hierzu siehe auch 3.2 AUSWERTUNG DER FROMZEITIGEN BUORGERBETEILIGUNG).

Un die Eingriffe in den landschaftlichen Bestand so gering wie mdglich
zu halten, wird auf die Anlage eines Parkstreifens entlang der verlinger-
ten Potsdamer StraBe im Bereich des Waldes verzichtet.

Fur die durch die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entfallenden Wald-
fldchen sind Ersatzaufforstungen vorgesehen, die zum Teil im Geltungsbe-
reich des westlich angrenzenden Bebauungsplanes II1I/08 und zum Teil nord-
lich der Verlangerung der Potsdamer StraBe innerhalb der Grenzen dieses
Bebauungsplanes und ndrdlich iber die Bebauungsplangrenze hinaus liegen.
Die neu anzulegenden Waldfldchen im Bereich des Teiches, die geplante Ver-
dnderung der Teichform und die Anlage eines neuen Meyerbach-Auslaufes sind
aus dem landschaftspflegerischen Begleitplan fur den Ausbau der Potsdamer
StraBe libernommen worden.

Um eine stddtebauliche Einordnung der industriell zu nutzenden baulichen
Anlagen im Hinblick auf den Mafstab des vorhandenen Bewuchses innerhalb
der festgesetzten offentlichen Griinfldche und der bestehenden Hofgebdude
zu erreichen, ist fir die an die offentliche Griinflache angrenzenden Teil-
flachen der Industriegrundstiicke die Gebdudehdhe auf maximal 7 m begrenzt
worden,

Aus dem gleichen Grunde ist auch fir die an das offentliche Griin angren-
zenden nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen der Industriegrundstiicke
eine Festsetzung flir die Bepflanzung {Emissionsschutzpflanzung) getroffen
worden,

3.13 BEROCKSICHTIGUNG DER BELANGE DES FAHR-, RAD- UND FUSSGANGERVERKEHRS

Die Potsdamer StraBe ist im Fldchennutzungsplan als wichtige Verkehrs- und
SammelstraBe (StraBe III. Ordnung) dargestellt. In diesem Bebauungsplan
wird die verldngerte Potsdamer StraRe zwischen dem vorhandenen Ausbauende
vor dem Teich und der Hillegosser StraBe bauleitplanerisch festgesetzt. Da-
mit ergibt sich eine durchgehende StraBenverbindung von Heepen bis zur Kreu-
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zung mit der geplanten Neutrassierung der Hillegosser StraBe (L 787 neu),
die eine wesentliche Entlastung der nordlich des Plangebietes gelegenen
Wohnhausbebauung von Oldentrup vom Durchgangsverkehr bewirken soll. Diese
L 787 neu bildet die Begrenzung des Plangebietes nach Osten.

Die neu ausgewiesenen Industriegrundstiicke sollen von einer neuen In-
dustrie-ErschlieBungsstraBe erschlossen werden, so daB innerhalb des Plan-
gebietes die Potsdamer StraBe nahezu anbaufrei ist. Durch die geplante In-
dustrie-ErschlieBungsstraBe soll der groBte Teil der in ihrer endgliltigen
GroBe unbekannten Industriegrundstiicke direkt erschlossen werden. Es ist
geplant, vom Wendeplatz dieser Industrie-ErschlieBungsstraBe einen offent-
lichen FuB- und Radweg anzulegen, auf dessen Nordseite ein 6 m breiter
Grundsticksstreifen mit Leitungsrechten zugunsten eines ErschlieBungstrégers
und mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten flir die zukiinftigen Anlieger zu
belasten ist. Damit ist eine FuB- und Radwegeverbindung und eine Versor-
gungsleitungstrasse vom Wendeplatz nach Osten planungsrechtlich gesichert.
Die endgiiTtige Linge der FahrerschlieBung kann dem noch unbekannten Grund-
stiickszuschnitt angepaBt werden. Von dem Wendeplatz nach Westen soll die
ErschlieBung der Griinfldchen und der Hofstelle fiir den Fahr-, Rad- und
FuBgangerverkehr iiber eine offentliche Zuwegung erfolgen. Damit ist ein
AnschluB fir FuBganger und Radfahrer lber die in der Gffentlichen Grinfld-
che vorhandenen und geplanten FuBwege bzw. kombinierten FuB- und Radwege

an das weiterfiifrende Radwegenetz gesichert.

3.14 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES

Wie bereits unter 3,11 BELANGE DER WIRTSCHAFT erwahnt, soll die Festsetzung
einer Nutzungsbeschrankung fiir die Art der Nutzung in Industriegebiet mit
Ricksicht auf die auBerhalb des Bebauungsplangebietes vorhandene und als
solche in der Bauleitplanung dargestellte bzw. festgesetzte Wohnhausbebauung
erfolgen. Durch diese Nutzungsbeschrankung und die Gliederung des Industrie-
gebietes nach Betriebsarten entsprechend dem Storungsgrad ist gewdhrleistet,
daB die nachfolgend aufgefiihrten Wohngebiete ausreichend vor Immissionen ge-
schiitzt sind:

A) Im Slidwesten die 8-geschossigen Wohnhduser an der SchneidemihlstraBe
(WR/Abstand ca. = 400 m)

B) Im Norden das Wohngebiet "Krdahenwinkel"
(WR/Abstand ca. = 400 m)

C) Im Norden Wohnhduser an der Hillegosser StraPe
(Hillegosser StraBe Nr. 244, Flurstiick 419 westlich der Hillegosser StraBe)

Die vorhandene Wohnhausbebauung an der Hillegosser StraBe zwischen der Kreu-
zung Potsdamer StraBe und dem Bahnhof Hillegossen ist im Fldchennutzungsplan
der Stadt Bielefeld als gewerbliche Baufldche dargestellt und soll auf Dauer
einer gewerblichen Nutzung zugeflhrt werden.
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3.2 AUSWERTUNG DER FROHZEITIGEN BORGERBETEILIGUNG

Im Rahmen der frihzeitigen Blirgerbeteiligung sind ca. 60 Biirger zum An-
horungstermin am 21, 12. 78 in der Aula der Hauptschule Oldentrup erschie-
nen. Zu den von dem beauftragten Architekten, Herrn Kelber, vorgelegten
Vorentwiirfen (3 Varianten) wurden folgende wesentliche GegenduBerungen vor-
gebracht, die zum Teil durch nachtrdgliche schriftiiche Eingaben beim Pla-
nungsamt erganzt wurden:

3.21 Von den 3 vorgelegten Varianten A 1 - A 3, die sich im wesentlichen
in den vorgesehenen Festsetzungen in Bezug auf die Hofstelle "Meyer zu
Stieghorst” unterscheiden, wurde eindeutig der Variante Al,die die Aus-
weisung der Hofstelle als offentliche Griinfldche vorsieht, der Vorzug
gegeben.

3.22 Die geplante Ausweisung des heutigen Hundetrainingsplatzes als Gewerbe-
gebiet wird mit der Begriindung negativ kritisiert, daB hierdurch eine
zu starke Einengung der dffentlichen Griinfldche entstehen wirde. Zu-
sdtzlich wurde auf die erhaltenswerte landschaftliche Situation in die-
sem Bereich hingewiesen.

3.23 £s wird eine Ausweitung der geplanten offentlichen Grinfldache zu Lasten
des vorgesehenen Industriegebietes sowohl im Osten des geplanten Griin-
zuges als auch nordlich des Bahnhofes Hillegossen gewinscht.

3.24 Die vorgeschlagene etwa geradlinige Verldngerung der Potsdamer StraBe
durch den Wald wird im Hinblick auf die landschaftliche Situation fir
bedenklich gehalten. Es wird statt dessen eine Trassenfihrung vorge-
schlagen, die das bestehende Waldstlick sidlich umgeht.

3.25 Eine Firma auf unmittelbar angrenzendem Grundstlck weist darauf hin, daB
fur das Grundstiick "Hundetrainingsplatz" eine Nutzung verhindert werden
muB, die sie in der Ausnutzung der rechtlich zuldssigen Emissionswerte
einschrdnkt.

Die Auswertung der vorgenannten Auferungen nach stddtebaulichen Gesichts-
punkten hatte das nachstehende Ergebnis:

Zu 3.21
Bei der weiteren Planbearbeitung wird die Ausweisung der Hofstelle
"Meyer zu Stieghorst® als offentliche Griinfldache (Parkanlage) mit der
Eintragung der vorhandenen Gebdude als Bestand beriicksichtigt.

Zu 3.22 + 3.25 . .
Der bestehende Hundetrainingsplatz ist als offentliche Griinfldche aus-
gewiesen.

Damit sind sowohl die Argumente die Erweiterung der offentlichen Grin-
fldche bestreffend als auch die Bedenken des benachbarten Betriebes im
Hinblick auf die mdgliche Ausnutzungsmoglichkeit der rechtlich zulds-

sigen Emissionswerte durch diesen Betrieb voll beriicksichtigt.



Zu 3.

Zu 3.
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Bei der Festsetzung der GroBe der &ffentlichen Griinfliche und

des Umfanges der industriell zu nutzenden Flachen sind insbe-
sondere die Belange der Landschaftserhaltung und die Belange der
Wirtschaft gerecht gegeneinander und untereinander abzuwidgen.
Hierzu wird betont, daB der Bebauungsplan im wesentlichen die
Aufgabe hat, siidlich der geplanten Verlingerung der Potsdamer
StraBe ausreichende Flachen fiir einen Verbindungsgriinzug im west-
Tichen Teilbereich zu sichern, sowie die restlichen Flachen so
weit und effektiv wie mdglich einer industriellen Nutzung zuzu-
fuhren,

Die Erweiterung des Griinzuges um die besagten Flachen ist mit die-
sen Zielen insofern nicht mehr voll vereinbar, -

a) weil die Notwendigkeit zur Einbeziehung in den Grinzug nicht
zwingend aus der Funktion dieses Griinzuges abgeleitet werden kann
und

b) weil die Fldche andererseits sehr gut und ohne zusitzliche Auf-
wendungen einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden kann.

24

Die Trassenfiihrung der Verlangerung der Potsdamer StraBe durch den
Wald unter geringflugigem Anschneiden des Teiches ist aus folgenden
Grinden unter Abwdgung der nachfolgend aufgefiihrten Griinde gegeniiber

der vorgeschlagenen Trasse unter sudlicher Umgehung des Waldes beibe-
halten worden:

a)

b)

Gemessen an der Verkehrsbedeutung der StraPe ist die ziigigere Fiih-
rung gegenuber der kurvenreicheren Trasse - Siidumgehung des Waldes -
vorzuziehen,

Bei der Sldumgehung des Waldes ist die Ldnge der StraPe innerhalb
der dffentlichen Griinfldche im Vergleich mit der geradlinigen Fiih-
rung groBer und damit ist auch eine stdrkere Beeintrdchtigung der
offentlichen Griinfldache gegeben.

Die Potsdamer StraPe ist bereits bis vor die Westseite des Teiches
vollstandig ausgebaut. Bei der Siidumgehung des Waldes wiren ca.

150 m der bereits ausgebauten StraBe zu verlegen, was nicht nur er-
hebliche Kosten sondern auch einen Eingriff in das nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes 111/08 bereits genutzte Grundstiick
sidlich der ausgebauten Potsdamer StraBe zur Folge hitte.

Bei einer StraBenfilhrung mit einer Siidumgehung des Waldes muB mit
einer nicht unwesentlichen Verziogerung des Ausbaues der Strafen-
verldngerung gerechnet werden. Dies ist auch im Hinblick auf an-
stehende dringende Bauvorhaben in diesem Gebiet unter Beriicksichti-
gung der Belange der Wirtschaft nicht vertretbar.

Unabhéngig von den erforderliichen AnderungsmaBnahmen im Falle der
Stidumgehung wiirden auch die StraBenbaukosten durch eine groBere Ge-
samtldnge im Vergleich zu der geradlinigen Verlangerung hoher sein.
Der sich aus den Punkten (c) und (e) ergebende Mehraufwand wiirde
mindestens 640.000,00 DM betragen.

Die Zufahrt der Firma Kochs Adler AG miiBte aus Griinden der ver-
kehrsgerechten Einmiindung in die Potsdamer StraBe so gedndert wer-
den, daB hierdurch die geplante offentliche Grinflidche beeintrich-
tigt werden wiirde.
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3.3 BODENORDNUNG

Die zur geordneten ErschlieBung und Bebauung der Grundstlicke im Be-
bauungsplandebiet erforderliche Neuordnung des Grund und Bodens soll
auf freiwilliger Grundlage durch An- und Verkauf oder Tausch erfolgen.
Die Anwendung der Bestimmungen des Bundesbaugesetzes liber die Enteig-
nung bleibt vorbehalten.

3.4 ERSCHLIESSUNGSANLAGEN IM SINNE DES § 127 BBauG

Als Erschliessungsaniagen im Sinne des § 127 BBauG sind alle zum Anbau
bestimmten Gffentlichen StraBen und Wege anzusehen.

3.5 KOSTENSCHATZUNG

Der Stadt entstehen durch die vorgesehenen stdadebaulichen MaBnahmen vor-
aussichtliche Kosten in Hohe von ca. 6.000.000,-- DM. Ein Teil der Kosten
flieBt durch Anlieger-Beitrdge nach Bundesbaugesetz oder Kommunalabgaben-
gesetz an die Stadt zuriick.

Planbearbeitung:

Alfred Kelber
Dipl.-Ing. Architekt
Voltmannstrafe 38
4800 Bielefeld 1
Tel.: 0521-102430
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