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Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Jollenbeck 17.06.2010 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 29.06.2010 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. I/ T 8
"Nahversorgungsmarkt Topasstraf3e" fir das Gebiet dstlich der Jollenbecker Stralie,
sudostlich der Topassstrafie und sidwestlich der StralRe Im Bergsiek

gem. 8812 und 13 a BauGB

- Stadtbezirk Jollenbeck -

Aufstellungsbeschluss

Gof. Frihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)

A

Beschlussvorschlag:

1.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. II/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstral3e” fir
das Gebiet dstlich der Jollenbecker Stral3e, siddstlich der TopasstralRe und stdwestlich der
Stral3e Im Bergsiek ist gemal? § 12 BauGB neu aufzustellen. Fiur die genauen Grenzen des
Plangebietes ist die im Ubersichtsplan M. 1:500 (im Original) mit blauer Farbe vorgenommene
Abgrenzung verbindlich.

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. II/T 8 ,Nahversorgungs-
markt Topasstraf3e* soll als beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB (,Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung®) durchgefihrt werden.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemafd § 2 (1) BauGB ortsiblich bekannt zu machen. Dabei ist
gemal § 13a BauGB darauf hinzuweisen, dass die Aufstellung im beschleunigten Verfahren
ohne Durchfithrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB erfolgt und wo sich die Offent-
lichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung informieren kann und bis wann AuRerungen hierzu méglich sind.

Oberbitrgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei

Seiten ist, bitte eine kurze Zusammen-
fassung voranstellen.




Finanzielle Auswirkungen:

Kosten fur die Stadt Bielefeld aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Malinahmen ergeben
sich nach heutigem Kenntnisstand nicht, da ausschlie3lich private Grundstiicksflache von der
Bauleitplanung betroffen ist. Nach heutigem Kenntnisstand sind von der Bauleitplanung keine Er-
schlieBungsmaflnahmen im offentlichen Raum betroffen.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Vorhabentrager hat
sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der baupla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, einschliel3lich der evtl. erforderlichen
Fachgutachten, vollstandig zu tragen. Ein entsprechender Durchfiihrungsvertrag gemaf 8§ 12 Abs.
1 BauGB soll im weiteren Verfahren zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abge-
schlossen werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll durch ein Planungsbiro erarbeitet
werden.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Verfahren

Auf Antrag des Vorhabentragers soll fur die Erweiterung des bestehenden Nahversorgungsmark-
tes ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufgestellt werden.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemal § 13a BauGB die Moglichkeit, zur Nachverdichtung im In-
nenbereich ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufihren.

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind, soll der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan Nr. II/T 8 ,Nahversorgungsmarkt TopasstraRe” im beschleunigten Verfah-
ren gemaf § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt
werden.

Grundlagen fur die Anwendung des 8§ 13a BauGB sind, dass u.a. die festzusetzende Grundflache
im Plangebiet den Schwellenwert von 20.000 m? nicht tberschreiten wird. Zudem sollen im B-
Plan-Gebiet keine Vorhaben zulassig sein, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung beddrfen.
Auch bestehen in diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgi-
ter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Natur-
schutzgesetzes).

Da eine frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit im Sinne des § 3 (1) BauGB nicht stattfinden
soll, ist geman § 13a (3) Ziffer 2 BauGB bei Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. II/T 8 ,Verbrauchermarkt TopasstraRe” fir das Gebiet dstlich der Jéllenbecker Stral3e,
sudostlich der TopasstralRe und studwestlich der Strafl3e Im Bergsiek bekanntzumachen, dass sich
die Offentlichkeit tiber die auf der Grundlage der in dieser Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung informieren und sich hierzu innerhalb einer bestimmten Frist aul3ern
kann. Hierzu sollen die Unterlagen zur Planung im Bauamt zur Einsicht bereit gehalten werden.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1lI/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstrale”
sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. II/T 4 ,Im Bergsiek ersetzt werden, soweit sie
durch den Geltungsbereich erfasst werden.



Rechtsqgrundlagen / 6rtliche Gegebenheiten

Der seit 1972 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. IlI/T 4 ,Im Bergsiek" setzt fur den betreffen-
den Planbereich Allgemeines Wohngebiet fest.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist ,Wohnbauflache" dargestellt. Fir die im Plangebiet ange-
strebte Nutzung wird die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich werden. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann geman

§ 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt
worden ist. Von dieser Moglichkeit soll Gebrauch gemacht werden. Ziel der Anpassung ist die
Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,GroR3flachiger Lebensmitteleinzel-
handel“. Der Flachennutzungsplan wird gemai3 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird nicht be-
eintrachtigt.

Die Fa. JIBI betreibt derzeit am Standort einen Nahversorgungsmarkt. Neben dem Nahversor-
gungsmarkt befinden sich integriert in das Objekt ein Zeitschriftenladen mit Lotto-Annahmestelle,
ein Backshop sowie die Annahmestelle einer Textilreinigung. Der zur Jollenbecker Stral3e orien-
tierte Gebaudeteil ist mehrgeschossig. In den Obergeschossen befinden sich Burordume / Schu-
lungsraume des Marktes sowie vier Wohnungen.

Die ErschlieBung des Marktes erfolgt sowohl von der Jéllenbecker Stral3e aus wie auch von der
TopasstralRe, wobei sich der gro3te Teil der Stellpléatze an der Nordseite des Objektes befindet.

Unmittelbar vor dem Objekt in der Jéllenbecker StralRe ist eine Haltestelle des OPNV vorhanden.

Der Umgebungsbereich des Standortes ist gepragt durch Wohnhausbebauungen. Sudlich und
nordlich grenzt eine Uberwiegend 1- bis 2-geschossige Bebauung an. Unmittelbar dstlich befindet
sich eine 3-geschossige und norddstlich eine 6-geschossige Wohnhausbebauung.

Entlang der Jollenbecker Stral3e sind in den Erdgeschosszonen der Gebaude vereinzelt Einzel-
handelsnutzungen untergebracht.

Der Standort liegt innerhalb eines gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) im Ortsteil Theesen. Der ZVB ist als Zent-
rentyp D Klassifiziert, welcher vorrangig der quartiersbezogenen Versorgung mit Gitern des kurz-
fristigen Bedarfs dient.

Planungsziele

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Il/T 8 ,Verbrauchermarkt To-
passtraRe” ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Erweiterung des
vorhandenen Nahversorgungsmarktes sicherzustellen. Die PlangebietsgrofRe betragt ca. 0,6 ha.

Nach den Planungen des Vorhabentragers soll insbesondere die Verkaufsflache des Nahversor-
gungsmarktes erweitert werden. Ziel ist es, zuklnftig die Waren auf einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 1.442 m? anzubieten. Im Zuge der Erweiterung bleibt der Bereich des Zeitschriftenladens
mit Lotto-Annahmestelle unverandert (Verkaufsflache ca. 74 m2). Der Backshop sowie die An-
nahmestelle der Reinigung werden in den Markt integriert und verfligen zukiinftig insgesamt Uber
eine Verkaufsflache von zusammen ca. 64 mz2.

In Summe aller Teilflachen ergibt sich nach der Vorhabenplanung eine Gesamtverkaufsflache im
Objekt von ca. 1.580 m2. Die Erweiterung der Verkaufsflache entspricht der Zielsetzung des Ein-
zelhandelskonzeptes, welche die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs D vorsieht.



Die Nutzungen in den Obergeschossen sollen nach der Erweiterung unveréndert im Bestand er-
halten bleiben.

Der zur Jollenbecker StralRe orientierte Stellplatzbereich einschliel3lich seiner Zu- und Abfahrten
soll zukunftig in seinem Bestand unverandert bleiben. Im riickwartigen Bereich sollen eine Umge-
staltung der Zu- und Abfahrten zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie eine den zukinftigen
Verkaufsflachen angemessene VergroRerung der Stellplatzanlage erfolgen.

Regelungen im Bebauungsplan und Durchfiihrungsvertrag

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll gem. § 12 (3a) BauGB
ein Sonstiges Sondergebiet im Sinne des 8 11 Baunutzungsverordnung festgesetzt werden. Im
Rahmen der noch auszuarbeitenden textlichen Festsetzungen sollen die maximal zulassigen Ver-
kaufsflachen festgesetzt und die zentrenrelevanten Randsortimente hinsichtlich des Anteils an der
Gesamtverkaufsflache begrenzt werden.

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Bereichen zur Gebaudehdhe sowie zur Geschossigkeit
sollen sich an der Planung des Vorhabentragers orientieren.

Die Entwasserung der kiinftigen Baugrundstiicke soll Giber das vorhandene Kanalnetz erfolgen.
Einzelheiten sind im weiteren Verfahren zu konkretisieren.

Im Durchflihrungsvertrag sind Regelungen zu den Fristen der Umsetzung, Kostenregelungen,
Bauzeiten sowie evtl. zu gestalterischen Anforderungen zu treffen.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

Anhang:

Lageplan des Geltungsbereiches — Maf3stab 1:5.000

e Ubersichtsplan / Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches
Ubersicht: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. [I/T 4 mit Kenn-
zeichnung der Lage des Neuaufstellungsbereiches — ohne Mal3stab

Anlage:

e Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentragers - Vorentwurf
e Bebauungsplan - Vorentwurf - Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung



Lageplan des Geltungsbereiches — Mal3stab 1:5.000
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Ubersichtsplan / Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches
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Ubersicht: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. /T 4, Im
Bergsiek” mit Kennzeichnung der Lage des Neuaufstellungsbereiches — ohne Mal3-
stab




