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Vorhabenbezogener Bebauungspian Nr. 11 /2/55.00 : Satzung

2.3.

2.3.1

2.3.2

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungspian Nr. It/ 2/ 55.00 ,,Sonstiges
Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel (Verbraucher- und Discountmarkt mit
Shopzone) Babenhauser Strale / Alte Jollenbecker Strafle”

Erforderlichkeit der Planaufstellung

Geman § 2, Abs. 1 und § 12 des Baligesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt gedndert durch Berichtigung vom
16.01.1998 (BGBI. | S. 137), soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. il / 2/ 55.00
.Sonstiges Sondergebiet fir grolflachigen Einzelhandel { Verbraucher- und Discountmarkt
mit Shopzone ) Babenhauser Strale/Alter Jéllenbecker Stralte” flir das Gebiet nérdlich Ba-
benhauser Stralle, westlich Alte Jollenbecker Strafle (Flurstiick 257, Flur 47, Gemarkung
Bielefeld) im Stadtbezirk Schildesche aufgestellt werden, um hier langfristig eine Nutzung
als Sonstiges Sondergebiet fur grofifiachigen Einzelhandel planungsrechtlich zu sichern,

im rechtsverhindlichem Bebauungsplan Nr. I/ 2 / 32.00 ist das Vorhabengebiet als Gewer-
begebiet gemaRl § 8 BauNVO von 1977 festgesetzt, Danach sind Einzelhandeishetriebe
nur bis zu einer Bruttogeschossflache (BGF) von 1.500 m* zulassig. Eine Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist deshalb eine Voraussetzung flr die Zulassigkeit
des beabsichtigten Vorhabens. Die Anderung soll hier durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erfolgen. Im wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache des beabsich-
tigten Vorhabens als gewerbliche Baufliche dargestellt. Die Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist entsprechend eine Voraussetzung fur die Anderung des Bebauungsplanes.

Die Gesellschaft fir Wettbewerbsforschung und Handelsentwicklung mbH (GWH), Ham-
burg, hat im Jahre 1998 eine Prilfung der raumordnerischen und stadtebaulichen Vertrag-
tichkeit des Vorhabens mit positivem Ergebnis durchgefiihrt. Das beabsichtigie Vorhaben
fugt sich in die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ein, deren Sicherung die Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und die Anderung des Flachennutzungs-
planes erfordertich machen. '

Eine Pritfung der stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens unter Beachiung der von
der Stadt Bielefeld beabsichtigten Entwicklung hat zu einer Begrenzung der Gesamtver-
kaufsflache auf 3 500 gm gefiihrt.

Lage im Stadtgebiet und drtliche Situation, Be_standsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Schildesche unmittelbar dstlich am Kreuzungsbereich
Babenhauser Strale, Alte Jollenbecker StraRe. Der Geltungsbereich des Plangebietes _
umfasst eine Gréfle von ca. 1,5 ha.

Das Plangebiet ist bereits mit einem Gebaude bebaut. Die Grundstlcksflache und die bau-
liche Anlage werden zum Teil durch einen bereits bestehenden Lebensmittelmarkt genutzt.
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2.3.21

2.3.3

2.3.31

Auf Teilflachen war zwischenzeitlich ein Baumarkt vorhanden. Nach dessen Auszug stehen
diese Flachen leer. Der Umgebungsbereich des Plangebietes wird Ostlich und stdéstlich
durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Unmittetbar stdlich und westlich an das Plangebiet
angrenzend befinden sich unbebaute Flachen. Die sidlich an das Plangebiet angrenzende
Fiache tst im Bebauungsplan Nr. 1}/ 2./ 32.00 fur eine Nutzung als aligemeines Wohnge- -
biet ausgewiesen. FUr die westlich an das Plangebiet angrenzende unbebaute Flache ist
kein Bebauungsplan vorhanden. Diese Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Im Norden grenzt die Bachaue des Johannisbaches
an das Plangebiet an.

Ortsbild

Die im Plangebiet vorhandene Bausubstanz soll, bis auf die Neugestaltung der Fassaden,
des Vordaches und des Haupteingangsbereiches, erhalten bleiben. Zusaizlich wird die

Ziegelvordacherrichtung entfernt. Die Detailplanungen hierzu gehen aus der Anlage 1 a

und 1 b hervor. Dies trifft auch fir Werbeanlagen zu. Die beabsichtigten baulichen Veran-
derungen verbessern das Ortsbild.

Planungsvorgaben und Zielvorstellungen

Einrichtungen zur Versorgung der Bevalkerung

Westlich der Jollenbecker Stralle und beiderseits der Babenhauser Strafie sind in den ver-
gangenen Jahren eine Reihe von Einzelthandelsbetrieben entstanden. Zusammen bilden
sie einen Versorgungsschwerpunkt in diesem nérdlichen Stadtbereich.

Wesentiliches Ziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. HH/ 2 / 55.00 ,Verbrau-
chermarkt Babenhauser Stralle/Alte Jollenbecker StralRe" ist es, am Nordrand dieses kom-
pakt und zusammenhangend mit Wohnnutzungen bebauten Gebietes im Stadtbezirk Schil-
desche im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung gemal § 1, Abs,
5, Ziffer 8, Satz 1 BauGB durch die planungsrechtliche Sicherung des groliflachigen Ein-
zelhandels mit einer Gesamtverkaufsfiache von 3.500 gm -, die entsprechenden Voraus-
setzungen zu schaffen. Davon wird die extra Verbrauchermérkie GmbH 2700 gm Ver-
kaufsflache einschlielllich eines Bereiches fUr Shops und private Dienstleistungen nutzen.
Eine Filiale des Unternehmens ALDI, die derzeit in beengten und damit verbraucherun-
freundlichen Raumlichkeiten in einem Nachbargeb&ude untergebracht ist, soll 800 gm Ver-
kaufsflache erhalten.

Gleichzeitig soll den durch den derzeitigen Teilleerstand des Gebdudes drohenden negati-
ven Folgen entgegengewlrkt werden.

Diese Ziele kdnnen durch eine andere Losung der Planungsaufgabe nicht erreicht werden.

Dieses wird auch durch ein der Stadt Bielefeld vortiegendes Einzethandetsgutachten zu
dem Vorhaben entsprechend bewertet,
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2.3.3.2

Die Weiternutzung des vorhandenen Gebaudes und der vorhandener;‘stellplatzﬂachen be-
dingen eine Uberschreitung der Grundflachenzahl! von 0,8 auf 0,9, siehe dazu auch Ziffer
2.1 der textlichen Festsetzungen.

Umweltbelange / Vorpriifung zur Erforderlichkeit einer Umweltvertriglichkeitsprii-
fung .,
Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine projektbezogene Planung. Aufgrund
der beabsichtigten Nutzung als Verbraucher- und Discountmarkt mit Shopzone von tber
5.000 m? Geschossflache unterliegt das Vorhaben damit der Nr. 18.8 der Anfage zu § 3 des
Gesetzes der Umweltvertraglichkeitsprofung.

Dabei ist zunachst in einer Vorprifung des Einzeifalles gemaB Anlage 2 des UVPG zu un-
tersuchen, ob Oberhaupt erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt zu erwarten sind. ist
dies nicht der Fall, kann auf eine UVP ganz verzichtet werden.

Das Screening erfolgt im Rahmen des Bebauungspianverfahfens zusammen mit der Betei-
ligung der Trager dffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB. Hierbei werden die entspre-
chenden Umwelt-Fachbehtrden beteiligt.

Nach nach dem Ergebnis der Vorprafung war eine UVP entbehrlich, da es sich bei dem
Vorhabenbereich um einen an einer Hauptverkehrsstrale gelegenen, integrierten Neben-
zentren-Standort mit fast vollst4ndiger Versiegelung handelt. Auch sind durch die vorgese-

- hene Nutzung eines Verbraucher- und Discountmarktes mit Shopzone keine nachteiligen

2.3.3.3

Wirkungen fir die Umwelt zu erwarten.

Verkehr

Die auBere HaupterschiieBung des Plangebietes erfolgt derzeit und zukiinftig tiber die Ba-
benhauser Stralle. Die vorhandenen Zu- und Abfahrten an der Babenhauser Stralle und
Alten Jollenbecker Stralie in das Plangebiet bleiben unverandert bestehen und sind zur Si-
cherheit und Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs an der Babenhauser Strale und zur Er-
haltung vorhandener Griinanlagen an der Alten Jollenbecker Strafle verbindlich festge-
setzt.

Nicht zu bewdltigende Verkehrsprobleme sind in der Vergangenheit nicht entstanden und
zukinftig auch nicht zu erwarten. Das Kundenaufkommen und der damit verbundene Indi-
vidualverkehr wird sich nicht erhthen, da die Baumarktnutzung entfalit. Die vorhandene
Lebensmitteimarktnutzung wird sich um ca. 500gm Verkaufsflache erhdhen. Die Kunden
des neuen ALDI Marktes werden, da es sich lediglich um einen Umzug aus der engeren
Nachbarschaft handelt, auch keine zus4tzlichen Verkehre erzeugen.

Die notwendigen Stellpldtze sollen - wie bisher - auf Teilfldchen der nicht bebauten Grund-
stucksfldchen untergebracht werden. Mit dem vorhandenen Bestand werden insgesamt

- werden 226 Steliplatze entstehen,
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2.3.34

2.3.3.5

2.3.3.6.

2.3.3.7

2.3.3.8

2.3.3.9

Griinflachen

-

Die im Plangebiet vorhandenen Grinflachen sollen erhaiten bieiben. Dieses betrifft insbe-
sondere die parallel zur Babenhauser Strale verlaufende Grinanlage. Der hier vorhande-
ne Baumhestand und sonstige Bepflanzungen werden als zu erhalten festgesetzt.

Zusatziich ist auf Stellplatzanlagen, die allseitig umfahrbar sind, pro 8 Stellplatzen ein
Baum zupflanzen.

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes soll - wie bereits heute - Uber die vorhandene Abwas-
serkanalisation der Stadt Bielefeld erfolgen.

Altlasten

Im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Deponie oder sonstige Altlasten vorhanden.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange sind im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
nicht beriihrt.

Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Die Festsetzungen des Bauungsplanes Nr. 11 / 2 / 32.00 fur das Gebiet zwischen der Jél-
ienbecker Stralle, Johannisbach, Horstheider Weg, Lakemannstralle werden fur den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durch die neuen Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Il / 2 / 55.00 ersetzt.

Bodenordnung

Bésondere bedenordnende Mafinahmen nach dem BauGB sind nicht erfordedich.

Der Vorhabentrager hat sicherzustellen, dass die vorn Vorhaben betroffene Liegenschaft
bis zum Satzungsbeschiuss fir ihn rechtlich und tatsachlich zur Verfiigung steht.

2.3.3.10 Kosten

Dureh den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen der Stadt Bielefeld keine Ko-
sten.

— . Satzung
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2.3.4. Stadtebaulicher Vertrag geméf § 11 (1) BauGB

-

— Satzung

Zur Ausarbeitung der stadtebauiichen Planung und Durchfihrung wurde zwischen der extra
Verbrauchermarkte GmbH und der Stadt Bielefeld ein Vertrag mit folgendem Regelungsin-

halt geschlossen:

1.) Kostentbernahme fiir die stadtebauliche Planung durch den Vorhabentrager

2.} Bauverpflichtung des Vorhabentrdgers
3.} Rdicktrittsrecht

4.) Haftungsausschlufl der Stadt Biefefeld
5) Rech;csnachfolge

6.) Kiandigung und Anpassung

7.} Wirksamwerden

8.) Schluftbestimmungen

Bielefeld, den

Beigeordneter

06 Juni 2002




