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Stadt Bielefeld

Stadtbezirk Senne

248. Flachennutzungsplan- Anderung
»Sonderbauflache groRflachiger Einzelhandel Breipohls Hof*
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Begriindung zur 248. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld

Die Stadt Bielefeld beabsichtigt im Kreuzungsbereich Windelsbleicher Stralle / Friedrichsdor-
fer Stralde auf dem Grundstiick Windelsbleicher Stralle 210-214 auf einer Flache von ca. 1 ha
die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums. Daflir ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich, die die Darstellung einer ,Sonderbauflache fir den grofflachigen
Einzelhandel“ zum Gegenstand hat. Sie soll als 248. Anderung des Flachennutzungsplans
durchgefiihrt werden. Parallel hierzu erfolgt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48
.Breipohls Hof“, ,Einzelhandel Windelsbleicher Stral3e / Friedrichsdorfer Stral3e.

Planungsanlass und Planungsziel

Der bisherige zentrale Versorgungsbereich Windelsbleicher Stralle wurde seiner Versor-
gungsfunktion im Stadtbezirk Senne nicht ausreichend gerecht. Innerhalb des abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiches waren Entwicklungen, insbesondere in Form von Erweiterun-
gen bzw. Neuansiedlungen strukturpragender Lebensmittelmarkte, aufgrund fehlender Poten-
zialflachen nur sehr eingeschrankt mdéglich. Im Rahmen der zwischenzeitlich vom Rat be-
schlossenen Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Bielefeld
wurde deshalb in Hinblick auf die Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsberei-
ches und auf Perspektiven zur Starkung der Nahversorgung im Stadtbezirk eine Ausweitung
des zentralen Versorgungsbereiches entlang der Windelsbleicher Straflte nach Norden bis zum
bestehenden Standort des Lebensmitteldiscounters am Breipohls Hof vorgenommen.

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. I/S 48 ,Breipohls Hof* dient damit der Sicherung und
Entwicklung der Nahversorgung im Stadtbezirk Senne. Das Vorhabengrundstuck liegt damit
innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Windelsbleicher Straf3e und ist stadtebaulich
integriert. Der Standort ist von umliegenden Wohngebieten und vom OPNV-Haltepunkt Senne
fuBlaufig gut erreichbar. Die Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes der Stadt Bielefeld ist daher gegeben.

Im Rahmen der urspriinglich vorgesehenen Satzungsfassung der 1. Anderung ,Einzelhandel
Windelsbleicher Stral3e/ Friedrichsdorfer Stralle* des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Breipohls
Hof* wurde von den politischen Gremien auf Grundlage der vom Stadtentwicklungsausschuss
beschlossenen Leitlinien fur den grof¥flachigen Einzelhandel (Drucksachen Nr. 9222/2014-
2020) die Forderung nach der Integration von Wohnnutzungen in die Planung erhoben. Dieser
Forderung wird mit der nunmehr vorliegenden Satzungsfassung der 1. Anderung ,Einzelhan-
del Windelsbleicher Stralke/ Friedrichsdorfer Stralte” des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Breip-
ohls Hof* entsprochen. Im Obergeschoss des geplanten Lebensmittelmarktes sollen nunmehr
Wohnungen mit insgesamt etwa 600 m? Wohnflache entstehen. Eine geanderte Darstellung
oder Zweckbestimmung der Sonderbauflache im FNP ist damit nicht verbunden, da der FNP
die Art der Bodennutzung nur in den Grundziigen darstellt.

Entwicklung aus dem Regionalplan

Das Plangebiet istim Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, als allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt. Sowohl im Siiden, Osten, Norden und Westen schlief3en sich
weitere ASB-Flachen an. GemalR § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raum-
ordnung anzupassen.
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Bei der Bauleitplanung ist der LEP NRW zu beachten, der Ziele der Raumordnung enthalt.
Diese sind gemal § 3 (1) Ziffer 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vorgaben in Form
von rdumlich und sachlich bestimmten Festlegungen. Es handelt sich somit um Festlegungen,
die eine strikte Bindung ausldsen und nicht durch Abwagung Gberwindbar sind:

6.5-1. Ziel Standorte des grolfldchigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbe-
reichen

Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung dlirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen
dargestellt und festgesetzt werden.

6.5-2 Ziel Standorte des grof3fldchigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten nur in zentralen Versorgungsbereichen

Dabei diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- Iin neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen, die
aufgrund ihrer rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméfligen Anbindung fiir die Versor-
gung der Bevélkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind
die Sortimente geméal3 Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-
pische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise diirfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des

§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch
aulBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-
weislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stddtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Griinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Riicksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist und

- die Bauleitplanung der Gewéhrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintréachtigt werden.
6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot
Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir

Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sor-
timenten diirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-
tréchtigt werden.
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6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter
Randsortimente

Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch aul8erhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevan-
ten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betrdgt und es sich bei diesen Sortimenten
um Randsortimente handelt.

6.5-10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungspléne fiir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
Vorhabenbezogene Bebauungspléne fir Vorhaben im Sinne des

§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Bauge-
setzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zuldssig, wenn sie den Anforderungen der Festle-
gungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten
haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen.

Insbesondere folgende Ziele und Grundsatze sind im Rahmen der Planung zu beachten:

o Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) beinhalten die Flachen fir Wohnen und wohn-
vertragliches Gewerbe, fir Wohnfolgeeinrichtungen und 6&ffentliche und private Dienst-
leistungen. Auch siedlungszugehorige Griin-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen sind
Bestandteil des ASB (Ziel 1 Kap. 2).

o Standorte fir Einkaufszentren, groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Han-
delsbetriebe im Sinne von § 11 (3) BauNVO sind grundsatzlich auf den Siedlungs-
flachen des ASB zu entwickeln (Ziel 1 Kap. 7).

¢ Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von Einkaufszentren, grofifla-
chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben im Sinne von § 11 (3)
BauNVO dirfen die vorhandenen Versorgungsfunktionen sowie die absehbaren Entwick-
lungsmoglichkeiten der eigenen und der benachbarten Zentren der Region nicht beein-
trachtigen oder verhindern.

e Bei Ansiedlung von grol¥flachigen Einzelhandelseinrichtungen gem. § 11 (3) BauNVO
ist es Aufgabe der Gemeinde darauf hinzuwirken, dass diese in GréRenordnung und
Standort den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen. Die GroRRe der
Verkaufsflache ist so zu begrenzen, dass der Einzugsbereich eines Vorhabens den
zentralortlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich Uber-
schreitet. (Ziel 4 Kap. 7).

Die Planung ist grundsatzlich mit den Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regional-
planung in Ubereinstimmung zu bringen. Die oben genannten Ziele werden bei der vorliegen-
den Bauleitplanung erfullt. Damit wird die Bauleitplanung mit dem Ziel der Entwicklung einer
Sonderbauflache bzw. eines Sondergebietes zum Zwecke eines groflachigen Einzelhandels
als an die Ziele der Raumordnung angepasst betrachtet. Die Landesplanerische Zustim-
mung ist mit Schreiben vom 25.02.2020 erfolgt.
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Regionalplan-Entwurf 2020

Zurzeit wird der Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt
(Regionalplan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf (Stand Erarbeitungsbeschluss 05.10.2020)
vor, und gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in
Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemaR § 4 (1) Satz 1 ROG in
Abwagungs- oder Ermessensentschei~dungen zu berlcksichtigen, aber noch nicht nach §
1 (4) BauGB bindend. Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesamte Sied-
lungsbereich im Umfeld des Plangebiets unverandert als Allgemeiner Siedlungsbereich fest-
gelegt werden und bestatigt damit das Ziel des noch rechtswirksamen Regionalplans. Eine
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raum-ordnung ware somit auch kinftig gegeben. Weitere
geéanderte regionalplanerische Zielvorogaben, die im vorliegenden Planungsfall zu berick-
sichtigen waren, enthalt der Regionalplan-Entwurf nicht.

Verkehrliche Anbindung

In unmittelbarer Nachbarschaft des geplanten Einzelhandelsstandortes liegt ein Haltepunkt
der Regionalbahnstrecke Bielefeld-Paderborn, der im 30-Minuten-Takt bedient wird.

Derzeitige und kiinftige Flachennutzungsplan-Darstellungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Flachen im
Plangebiet als Wohnbauflachen (W) und gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Zur
Umsetzung der o. g. Planungsziele soll eine Anderung des Flachennutzungsplanes mit
der Darstellung einer Sonderbauflache fur den grof¥flachigen Einzelhandel erfolgen.

Art, Lage und Umfang der Flichennutzungsplan-Anderung

Art und Lage der vorgesehenen Flachennutzungsplan-Anderung gehen aus dem beigefligten
Flachennutzungsplan-Ausschnitt hervor. Der Flachenumfang und die Arten der Bodennutzung
haben folgende GréRenordnung:

Flachennutzungsplan

Art der Bodennutzung kiinftig
“Gemischte Bauflache* 0,6 ha ---
,Wohnbauflache® 0,4 ha ---
,Sonderbauflache* - 1,0 ha
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Umweltbelange und Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 bzw. § 2 a BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes eine Um-
weltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-
mittelt und bewertet werden. Die Ergebnisse der Umweltprifung, in der auch artenschutzrecht-
liche Belange betrachtet werden, sind in einem Umweltbericht dargelegt und bilden einen ge-
sonderten Teil der Begrindung. Nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB sowie in § 14 f Abs. 3 UVPG
sind Umweltprifungen in zeitlich nachfolgenden oder gleichzeitig durchgefihrten Bauleitplan-
verfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Auswirkungen zu beschranken, die nicht be-
reits in vorher oder gleichzeitig durchgeflihrten Umweltprifungen bearbeitet worden sind.

In einem Bebauungsplanverfahren, das parallel zu einem Anderungsverfahren des Flachen-
nutzungsplans erfolgt, kann die Umweltprifung zum Bebauungsplan auch fir das tGbergeord-
nete Planungsverfahren Verwendung finden ("Abschichtung"). In diesem Zusammenhang wird
auf die Umweltpriifung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Breipohls Hof*, ,Ein-
zelhandel Windelsbleicher Strale / Friedrichsdorfer Strale“.“ verwiesen. Uber das B-Planver-
fahren hinausgehende Ausfiihrungen sind im Umweltbericht fir die Flachennutzungsplanan-
derung nicht erforderlich. Eine gesonderte Artenschutzpriifung ist im Zuge der 248. Anderung
des Flachennutzungsplanes nicht erforderlich.

Hinweise

Die 248. Flachennutzungsplan-Anderung soll im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB durch-
gefiihrt werden und betrifft den Teilplan ,Flachen“. Anderungen fiir Gibrige Teilpléane sowie des
Erlauterungsberichts zum Flachennutzungsplan ergeben sich durch die vorgesehene Ande-
rung nicht.
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Wohnbauflachen
Gemischte Bauflachen
Gewerbliche Baufldchen
Sonderbauflachen
Gemeinbedarfsflachen

Flachen fur Ver- bzw. Entsorgung

StraBennetz I. und II. Ordnung_

(iiberdrtliche und &rtliche HauptverkehrsstraBen)

StraBennetz [II. Ordnung

(fir das Verkehrsnetz wichtige Verkehrs- Abwagung

und Sammelstrafien} hinsichtlich
MNutzungs-
beschrénkung

Trassenverlauf unbestimmt
Imissionsschutz

h
Bahnanlage beschtsn

Stadtbahn mit Station

Flachen fir den ruhenden Verkehr
Griinflachen

Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes-Immissionsschutzfliche

Landwirtschaftliche Flachen
Flachen fir Wald
Naturbestimmte Flache
Wasserflachen
FlieBgewaesser

Flachen fiir Abgrabungen
Flachen fur Aufschittungen

Umgrenzung von Flachen zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fléchen fir  die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Einzeleinrichtungen, deren Fldchenbedarf flr
einen bestimmten Bereich festgestellt, deren
genauer Standort innerhalb dieses Bereiches
aber noch nicht bestimmt worden ist.

Die GréBe des Rechteckes entspricht dem
festgestellten Flachenbedarf.

Kennzeichnungen

(3

Umgrenzung von Fldchen,
unter denen der Bergbau umgeht

Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen
vorgesehenen  Fldchen, deren Bdden
erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen
belastet sind

Zweckbestimmungen
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von Bodelschwingh “sche
Stiftungen Bethel

Universitét
Hochschuleinrichtung

Einrichtungen fiir gesundheitliche
und Soziale Zwecke

Dienstleistungseinrichtung

Sonstiges Sondergebiet

Konzentrationszone
Windenergie

Verkehrssicherheitszentrum
Wochenendhausgebiet
Campingplatz

Messe, Ausstellung,
Beherbergung

Wohnen in kulturlandschafts-
pragender Hofanlage

Einkaufszentrum /
groBflachiger Einzelhandel

GroBflachiger
Lebensmitteleinzelhandel

GroBflachiger GroBhandel
Warenhaus

Mébelmarkt / Einrichtungshaus
Baumarkt

Gartencenter

Post

Verwaltung

Polizei

0 Feuerwehr
0 Krankenhaus
@ Kindergarten
° Schule

@ Jugendeinrichtung
@ Fursorgeeinrichtung
@ Alteneinrichtung

0 Kirchliche Einrichtung

@ Kulturelle Einrichtung

@ Sporthalle

e Hallenbad

@ Freizeiteinrichtung
e Forstamt

@ rreibag

@ Parkanlage
naturbelassenes Griin
@ Kleingarten

@ Friedhof

@ Golfplatz

O Sportanlage

@ Landeplatz Windelsbleiche

0 Parkfléche

Miillbeseitigungsanlage
(Rekultivierungsabsichten dargestellt,
soweit die Flache nicht standig als
Versorgungsflache verbieibt)

Nachrichtliche Ubernahmen

P———

L___ Sanierungsgebiet nach StBauFG

Naturschutzgebiet

Naturpark

Hinweise

Landschaftsschutzgebiet

Uberschwemmungsgebiet
Hochwasserabflussgrenze
Wasserschutzzone I (Fassungsbereich)

Wasserschutzzone II, IIIA, IIIB

Geeignete Erholungsraume

Abwéagung hinsichtlich Nutzungsbeschrankung

und Immissionsschutz beachten

Option StraBenverbindung
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