Stadt Biinde

Bereich 7 -Stadtplanung-
Sachgebiet 7.1 -Planung-
Az.:7.1/61-622-35-03 / 8.1

Begriindung geméR § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch

8. Anderung des Bebauungsplan Nr. 103

Gebiet 8.1 "BismarckstraBe / Nordring"
Vereinfachtes Verfahren (§ 13 Baugesetzbuch)
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Anlass, Ziele und Zweck der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 103 umfasst den Innenstadtbereich dstlich
der Else und beidseitig der EschstralRe bis zum Marktplatz. Bereits im Jahr 1992 wurden mit
Rechtskraft der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 eine Reihe von Anderungen zu
einem Gesamtplan zusammengefasst und die Grundlage zum Abschiuss der Stadtsanie-
rung geschaffen.

Im Rahmen der beabsichtigten 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 sollen nun wie-
derum verschiedene bereits rechtskraftige Anderungen und auch weitere anstehende Ande-
rungen in einem Gesamtplan vereinigt werden. Die neuen Anderungen unterliegen unter-
schiedlicher Dringlichkeit. Teilweise haben sich die im Befreiungswege genehmigten Bau-
vorhaben bereits vollzogen; dennoch soll der Bebauungsplan an diesen Bestand und an
geplante Entwicklungen angepasst und geltendes Ortsrecht werden.

Der vorliegende Anderungsbereich erfasst die beidseitige Bebauung an der Bismarckstrale
zwischen EschstraBe und Nordring sowie anteilige Flachen an der Eschstralle und am
Nordring.

Anlass fur das vorliegende vereinfachte Anderungsverfahren ist:

1. Eine langsame Veranderung der Art der Nutzung an der Bismarckstral’e von "Wohnnut-
zung" in "gemischte Nutzung".

2. Die Uberschreitung tberbaubarer Flache im Zuge baulicher Weiterentwicklung, Umbau
und Erweiterung bestehender Geschéftshauser an der Bismarckstral’e. Eine hohere
bauliche Flachenausnutzung eines freien, z. Zt. in Planung befindlichen Baugrundstii-
ckes am Nordring und eines Grundstiicks an der Bismarckstrake (Bauflache flr eine
rickwartige Wohnbebauung).

3. Die geplante Festsetzung von Geb&dudehéhen anstatt der bisher festgesetzten Ge-
schosszahlen in wesentlichen Teilen des Anderungsbereiches.

4. Korrektur des bisher festgesetzten erhaltenswerten Baumbestandes und daraus resultie-
rende Bauflachenverénderungen.

5. Die nachrichtliche Ubernahme ( § 9 Abs. 6 BauGB) von drei Baudenkmalen und eines
Naturdenkmalbaumes.

Ziel und Zweck der Planung entspricht dem Entwicklungsziel der Stadt Binde die Nut-
zungsvielfalt im Innenstadtbereich zu starken, Entwicklungsspielrdume zu eréffnen und eine
behutsame bauliche Verdichtung in den vorhandenen Baugebieten zu férdern.

Durch die beabsichtigte vereinfachte Bebauungsplandnderung wird die geordnete stédte-
bauliche Entwicklung sichergestellt. Die Grundzliige der Planung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 103 werden nicht berthrt.

Ubergeordnete Planungen,

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
und geltendes Ortsrecht

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Ober-
bereich Bielefeld ist fir diesen Bereich ,Aligemeiner Siedlungsbereich® dargestellt. Alige-
meinen Siedlungsbereiche beinhalten vorrangig Flachen fiir Wohnen und wohnvertragliches
Gewerbe, flir Wohnfolgeeinrichtungen und &ffentliche und private Dienstleistungen.

Das Gebiet liegt auRerhalb der Grenzen des Landschaftsplanes Bliinde/Rédinghausen.

Die Belange des Denkmalschutzes werden berthrt. Andere Ubergeordnete Fachplanungen
sind aus gegenwartiger Sicht nicht betroffen.
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Fur den Anderungsbereich ist im Flachennutzungsplan der Stadt Biinde "gemischte Baufla-
che" dargestelit.

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 103 fir diesen Anderungsbereich
sind Kerngebiet zwei- bis viergeschossig in besonderer bzw. offener Bauweise (MK Il b, MK
Il -1l o, MK Il - IV b) und allgemeines Wohngebiet zweigeschossig in offener Bauweise
(WA 1l 0). Des Weiteren ist der ehemalige erhaltenswerte Baumbestand festgesetzt. Auf die
erhaltenswerten Gebaude wird hingewiesen.

Die Gestaltungssatzung und die Abstandsflachensatzung fir den Ortskern sowie die Baum-
schutzsatzung der Stadt Blnde sind zu beachten.

. Vereinfachtes Verfahren géméB § 13 BauGB

Werden durch die Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplanes die Grundziige der
Planung nicht beriihrt, kann die Gemeinde das vereinfachte Verfahren anwenden. Im Ubri-
gen durfen keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet werden, die einer Umweltvertraglich-
keitsprifung unterliegen. Es dirfen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der we-
sentlichen Schutzgiter bestehen.

Die beabsichtigte Bebauungsplananderung erflllt diese Kriterien.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, von der An-
gabe verfugbarer umweltbezogener Informationen und der Uberwachung erheblicher Um-
weltauswirkungen abgesehen.

. Verfahrensablauf

Die erste Beteiligung der Burger wurde durch den geplanten Neubau eines Wohn- und Ge-
schaftshauses an der Bismarckstralle ausgeldst. Sie wurde im Juni / Juli 2001 durchgeflhrt.
Die Planung sah eine Aufhebung des allgemeinen Wohngebietes und Anderung in Kernge-
biet vor, sowie die Festsetzung von Gebdudehdhen anstatt der Geschosszahlen. Aus dem
Kreis der beteiligten Blrger dufierten sich zwei Eigentiimer einerseits zu den geplanten Ge-
baudehdhen und andererseits zu einer gewlnschten Bauflachenerweiterung. Von den wei-
teren beteiligten Eigentumern gingen keine Stellungnahmen ein, hier wurde Einvernehmen
zugrunde gelegt. ~

Das Ergebnis der Burgerbeteiligung wurde im Planungsausschuss im August 2001 beraten.
Der Planungsausschuss folgte den Anregungen nicht, da zu diesem Zeitpunkt keine kon-
kreten Planungen vorlagen. Aber auch aus stadtebaulicher Sicht sollite die Hohenentwick-
lung neuer Gebdude an die Baudenkmale angepasst sein und auf zusatziiche Bauflachen
zugunsten des Baumbestandes auf dem Grundstlick Bismarckstralle 11 zunéachst verzichtet
werden.

Das Verfahren ruhte bis Ende 2004. Im Marz / April 2005 folgte eine weitere Beteiligung
(6ffentliche Bekanntmachung vom 15.03.05 — 07.04.05) fur das Baugebiet éstlich der Bis-
marckstralle, weil sich durch bauliche Erweiterungen (Bismarckstrale 12) und Neubau-
malnahmen am Nordring neue Anforderungen an die Tiefe der Bauflachen und an die Art
der Nutzung ergaben. Aus der Beteiligung liegen keine Stellungnahmen vor.

Im Verlauf der fortschreitenden Projektplanung auf den Grundstiicken am Nordring (Gemar-
kung Blinde Flur 2 Flursticke 94 und 248) wurden aus der Nachbarschaft Fragen zur ge-
planten Straften- und Hinterlandbebauung gestellt. Es wurde befiirchtet, dass aufgrund der
heranrlckenden mehrgeschossigen Bebauung die Wohnqualitdt der eigenen Grundsticke
beeintrachtigt wirde.
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Es folgten wiederum auch Anregungen zur Anhebung der Gebaudehshe fiir das Grundsttck
Bismarckstrale 10 sowie fiir die Festsetzung eines Baufeldes im Hinterland wie im angren-
zenden Bebauungsplan Nr. 30 (Gemarkung Bunde) "Nordring / Eschstraflie".

Aufgrund der neusten Bestandsaufnahme des Baumbestandes auf den Baugrundstiicken
Bismarckstrale 7 und 11 ergeben sich Veranderungen der tiberbaubaren Flachen, die in
die vorliegende Anderung eingeflossen sind.

Der Rat der Stadt Bunde hat in der Sitzung am 28. Juni 2005 den Aufstellungsbeschluss zur
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 (Gesamtplan) gefasst. Das Gebiet 8.1 "Bis-
marckstrafle / Nordring" wird aus Dringlichkeitsgriinden vorgezogen.

Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit, der beriihrten Behorden und sonstigen Tra-
gern offentlicher Belange nach §13 Absatz 2 Nr. 2 und 3 BauGB wurde in Form der 6ffentli-
chen Auslegung (§ 3 Absatz 2 BauGB) in der Zeit vom 15. November 2005 bis zum 16. De-
zember 2005 durchgefiihrt. Die vorliegenden Anregungen zur beabsichtigten baulichen Ver-
dichtung und zu den Geb&udehshen werden unter Berlcksichtigung der privaten und 6f-
fentlichen Belange untereinander abgewogen. Sie wirken sich nicht auf die Planung aus, da
stadtebauliche Griinde fur die Beibehaltung der Festsetzungen sprechen.

Der Satzungsbeschluss ist zu fassen (§ 10 Absatz 1 BauGB).

Regelungen zur Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Far die Grundstiicke BismarckstraRe 7,9,10, 11, 11a, 12 und 14 wird anstatt aligemeinem
Wohngebiet (WA) nun Mischgebiet (MI) festgesetzt. Diese Anderung ist eine Anpassung an
die vorhandenen Nutzungen (Wohn- und Geschaftshauser).

Die freien Grundstiicksflachen am Nordring (Flurstiicke 94, 248) zwischen BismarckstraRe
14 und Nordring 54 sowie das Hinterland des Grundstickes Bismarckstrae 10 verbleiben
als Ubergang zur éstlich anschlieRenden Wohnbebauung weiterhin im allgemeinen Wohn-
gebiet (WA).

Die Kerngebiete an der Esch- und Bismarckstrale werden nicht verandert.

Die bisherigen Nutzungsbeschrénkungen und — ausschlisse, die fur das gesamte Plange-
biet des Bebauungsplanes Nr. 103 gelten, bleiben bestehen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Zahl der Voligeschosse wird in den Kern- und Mischgebieten ersetzt durch Gebaudehs-
hen als Mindest- und Héchstgrenze. Die vorhandene zwei- bis dreigeschossige Altbausub-
stanz entspricht etwa einer 4- geschossigen Neubebauung, da die GeschoRhshen von
Neubauten in der Regel geringer sind. Aus stadtebaulicher Sicht jst es daher sinnvoller Ge-
baudehohen (bezogen auf OK-Gehweg, im Mittel) festzusetzen, die sich an den Sims- bzw.
Firsththen der vorhandenen Bebauung und der Baudenkmale orientieren. Dementspre-
chend sind unterschiedlich gestaffelte Gebdudehshen festgesetzt.

Die Gestaltungssatzung der Stadt Bunde bildet ergénzend den mdoglichen Rahmen fur die
Bewahrung eines harmonisches Stadtbildes. Die uberbaubaren Flichen werden an den
Gebaudebestand angepasst und geben Spielraum fur zukunftige Entwicklungen.

Das allgemeine Wohngebiet umfasst die Grundstiicke Gemarkung Biinde Flur 2 Flursticke
94, Teil aus 97 und 248. Es wird am Nordring in erster Reihe, wie auch im anschlieRenden
Bebauungsplan Nr.30 (Gemarkung Biinde) "Nordring / EschstralRe", auf drei Vollgeschosse
als Hochstgrenze in offener Bauweise begrenzt. Es fugt sich damit in den Festsetzungs-
malstab entlang des Nordringes ein.
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Auf Anregung des Eigentimers des Flurstlickes 97, im Hinterland ebenfalls eine Bebauung
zu erméglichen, wurde der Bebauungsplanentwurf dahingehend erganzt. Die Bauflachen im
Hinterland der Flursticke 94 und 97 werden jedoch aufgrund der héheren baulichen Dichte
auf zwei Vollgeschosse als Hoéchstgrenze in offener Bauweise festgesetzt. Hiermit ist si-
chergestellt, dass sich die zuklinftigen Wohngebaude in die vorhandene Bebauung einord-
nen. Die landesrechtlichen Vorgaben fir die Abstandsflachen werden eingehalten. Andere
nachbarschitzende Belange sind nicht betroffen. Unzumutbare Beeintrachtigungen der
Wohnqualitat entstehen nicht. Damit ist den Anregungen der Nachbarn in angemessener
Weise Rechnung getragen. ’

Der zu schitzende Baumbestand wirkt sich auf die Abmessungen der betroffenen Baufla-
chen auf den Grundsticken BismarckstralRe 7 und 11 aus. Nach gerechter Abwagung der
privaten und der o&ffentlichen Belange ist hier dem Erhalt der Baume (s. Pkt. 8 Umwelt-
schutz)) groRes Gewicht einzurdumen. Die betroffenen Bauflachen werden dem Schutz-
zweck entsprechend angepasst.

. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die anliegenden StadtstraRen erschlossen. Die hinteren Grund-
stlicksflachen im WA sind Uber privat anzulegende Zuwegungen / Zufahrten zu erreichen.
Sie sind zum Zeitpunkt der Neubebauung als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belas-
tende Flachen zugunsten der jeweiligen Anlieger (ber Baulast abzusichern. Die Breite der
notwendigen privaten Zufahrten wird auf mind. 3,0 m festgelegt.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstlcken in ausreichender
Anzahl herzustellen.

Im Hinterland des Kerngebietsgrundstiickes Bismarckstralke 8 befinden sich private Stell-
platze, die der Deckung des Bedarfs fur die vorhandenen Nutzungen dienen. Die angren-
zenden Hinterlandflachen sind ebenfalls geeignet bei Bedarf weitere Stellpldtze aufzuneh-
men. Sie werden als Flache fur Nebenanlagen "Stellplatze (St)" festgesetzt. Die Umsetzung
dieser Planung ist jedoch ausschlieRlich abhangig von der Entscheidung der Eigentimer.

Haltestellen der Stadtbuslinie befinden sich in direkter Nahe (30-Minuten-Takt).

. _Ver- und Entsorqung

Die Versorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Anlagen der beteiligten Versor-
gungsunternehmen sichergestelit.

Die Entsorgung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Die Schmutzwasser- und Regenwas-
serableitung ist durch die vorhandene stadtische Kanalisation sichergestellt.

Gemal § 51a LWG ist Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach dem 1. Januar
1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden,
zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewdsser einzuleiten, sofern dies ohne Be-
eintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Von dieser Verpflichtung ist gem. § 51a (4) LWG Niederschlagswasser ausgenommen, das
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in einer vorhandenen Kanalisation abgeleitet wird.
Dies trifft auf die zuklnftige neue Bebauung zu, die an das vorhandene Netz anschlieRen
wird.
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Da die Neueinleitung von Niederschlagswasser in das Kanalnetz grundsatzlich mdéglichst
gering gehalten werden soll, ist auf den betreffenden Grundstlicken eine wirksame Rlck-
haltung zu gewahrleisten. Eine entsprechende Festsetzung (§ 51a Abs. 2 Landeswasserge-
setz NRW) wird in den Bebauungsplan Gbernommen.

Immissionsschutz

Die Belange des Immissionsschutzes werden beachtet. Unzumutbare Larmimmissionen be-
stehen nicht und werden durch die Planung auch zukiinftig nicht verursacht. Das Plangebiet
ist durch verschiedene offentliche Einrichtungen, eine Vielzahl von 6ffentlichen Veranstal-
tungen und sonstigen Aktivitdten, sowie durch den vorhandenen Verkehrszug Kaiser-
Wilhelm-Strafle/Bismarckstrafle durch Larm vorbelastet.

In Gemengelagen gilt das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme. Es fuhrt nicht nur zu
einseitiger Einschrankung der emittierenden Nutzung -zumal wenn sie bereits vorhanden
ist-, sondern auch zu einer den Bestand respektierenden Duldungspflicht durch die Bebau-
ung und deren Nutzer.

An die Schalldamm-MaRe der Aulenbauteile (Wande, Fenster, Dach) sind dementspre-
chend héhere Anforderungen zu stellen.

Bodenschutz

10.

Die Belange des Bodenschutzes (Bundes-Bodenschutzgesetz -BBodSchG- / Landesboden-
schutzgesetz -LbodSchG-) werden beachtet. Die Einhaltung von § 1 Abs. 1 und 2 und § 4
Abs. 1 und 2 LbodSchG ist gewahrleistet, da sich die bauliche Entwicklung auf die im Fla-
chennutzungsplan dargesteliten Bauflachen konzentriert.

Schadliche Bodenveranderungen und Altlasten sind nicht bekannt und werden durch die
Planung auch nicht verursacht. Bodenverdichtungen sind bei zukiinftigen Bautatigkeiten
von den "am Bau Beteiligten" eigenverantwortlich auf das geringst mogliche Ma zu be-
schrénken.

Bei aullergewodhnlicher Verfarbung des Erdaushubs oder bei der Beobachtung verdachtiger
Gegenstande bei den Erdarbeiten, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmit-
telrdumdienst zu verstandigen.

Denkmalschutz

Die unter Denkmalschutz stehenden, in die Denkmalliste der Stadt Biinde eingetragenen
Baudenkmale werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen. Auf die weiteren
erhaltenswerten Gebaude, die Bestandteil des Denkmalpflegeplanes der Stadt Biinde sind,
wird hingewiesen.

Bei zuklnftigen Erdbewegungen (Kanal-, Stral’en- und Hausbauarbeiten) werden die in den
§§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) aufgefiihrten Verpflichtungen beachtet.

In der Ordnungsbehdrdlichen Verordnung des Kreises Herford zum Schutz von Naturdenk-
malb&umen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und der Geltungsbereiche
von Bebauungsplanen ist unter der laufenden Nr. 65 eine Sumpfzypresse im Garten des
Grundstlickes Bismarckstralle 7 als Naturdenkmal emgetragen Es erfolgt die nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauungsplan.
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Weitere Umweltbelange

12

Das Plangebiet ist bis auf geringe Teilflachen bebaut. Durch die Planung werden keme ne-
gativen stadtebaulichen Veranderungen ausgelost.

Die Umweltpriifung kommt nicht zur Anwendung (§ 13 Abs. 3 BauGB).

Die Tier- und Pflanzenwelt, Klima und Luft erfahren durch die Planung keine negative
Veranderung. Der besonders wertvolle pragende Baumbestand auf den Grundstiicken Bis-
marckstrafie 7 und 11 wird im Bebauungsplan festgesetzt bzw. als Naturdenkmal nachricht-
lich in die Planung Ubernommen. Sie werden geschutzt indem Bauflachen zuriickgenom-
men und verschoben werden. Die Kronenbereiche sind von baulichen Anlagen und Befesti-
gungen freizuhalten. Der vorhandene nicht im Bebauungsplan erfasste Baumbestand unter-
liegt den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Binde.

Negative Auswirkungen auf die Belange des der Landschaft werden durch die Planung
nicht verursacht. Das Plangebiet befindet sich direkt im Ortskern der Stadt Biinde und ist
nicht Bestandteil der freien Landschaft. Pragende Elemente der "Stadtlandschaft" werden
geschiitzt.

Zu den Belangen des Wassers sind unter Pkt 7 der Begriindung Aussagen enthalten.
Aufgrund der bisherigen Bodennutzungen ist die biologische Vielfalt bereits im Bestand
als gering anzusehen und wird nur unerheblich beeintrachtigt.

. Kosten

Der Stadt Buinde entstehen durch die Planung keine Kosten.

Binde, den 13. April 2006

Die Burgermeisterin
Im Auftrage

(Pichler)



