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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. IlI/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstra-
Be" flr das Gebiet 6stlich der Jollenbecker StraRe, sidostlich der Topasstrae und
studwestlich der Stral3e Im Bergsiek

-Stadtbezirk Jollenbeck-

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss

1. Allgemeines

Auf Antrag des Vorhabentragers soll fur die Erweiterung des bestehenden Nahversorgungs-
marktes ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 (3a) BauGB aufgestellt
werden.

Seit dem 01.01.2007 besteht gem&R § 13a BauGB die Mdglichkeit, fir Bebauungsplane, die
der Innenentwicklung dienen, ein beschleunigtes Planverfahren durchzufihren.

Da es sich bei der Planung um eine Maflinahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb
des Geltungsbereiches eine zulassige Grundflache von 20.000m? nicht tberschritten wird,
soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. II/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstraf3e*
gemal 8 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB kann im vorliegenden Falle abgesehen werden. Zudem sollen im B-Plan-Gebiet
keine Vorhaben zuldssig sein, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen. Auch beste-
hen in diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzgiter
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 Na-
turschutzgesetzes).

GemaR § 13a BauGB ist eine Offentlichkeitsbeteiligung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB nicht
durchzufihren. Die Unterlagen zu den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung sollen
fur die Offentlichkeit zur Einsicht bereit gehalten werden.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das ca. 0,6 ha gro3e Plangebiet liegt im Stadtbezirk Jollenbeck, Stadtteil Theesen, ndrdlich
des Kreuzungsbereichs Jollenbecker Stral3e / Theesener Stral3e, sowie nordlich der Flursti-
cke 337, 252; ostlich der Jollenbecker Stral3e, sudlich der Topasstrafl3e und westlich der Flur-
stiicksgrenzen 1387, 1300, 538.

Die Lebensmittelmarktbetreiber JIBI betreibt derzeit am Standort einen Nahversorgungsmarkt
mit ca. 860 m? Verkaufsflache. Neben dem Nahversorgungsmarkt befinden sich integriert in
das Objekt ein Zeitschriftenladen mit Lotto-Annahmestelle, ein Backshop sowie eine Poststel-
le.

Das Gesamtobjekt stellt sich in der Geschossigkeit gestaffelt dar. Der unmittelbar zur Jollen-
becker Stral3e orientierte Geb&udeteil ist dreigeschossig; der Mittelbereich zweigeschossig;
und der Uberwiegende Gebaudeteil verfiigt Gber eine eingeschossige Bauweise.

Neben den Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss befinden sich in den Obergeschossen Bu-
roraume / Schulungsraume des Marktes sowie 4 Wohnungen.
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Die verkehrstechnische Erschlielung des Marktes erfolgt sowohl von der Jbllenbecker Stral3e
aus wie auch von der Topasstral3e, wobei sich der grof3te Teil der Stellplatze an der Nordsei-
te des Objektes befindet. Ebenso hat der Nahversorgungsmarkt zu diesen Gebaudeseiten
seine Zugéange. Die Warenanlieferung des Marktes erfolgt derzeit von der Jollenbecker Stra-
3e aus.

An der westlichen Grenze des Plangebietes ist eine Zufahrt zur Geb&uderuckseite vorhan-
den. Hierlber werden Lagerflachen im Kellerbereich des Objektes erschlossen.

Nordlich des Nahversorgungsmarktes wurde in der Vergangenheit durch den Vorhabentrager
ein Wohngebéaude abgerissen. Die Flache stellt sich derzeit als Brachflache dar. Auf den zur
Jollenbecker StralRe gelegenen Stellplatzflachen ist eine Trafostation vorhanden.

Unmittelbar vor dem Objekt an der Jollenbecker StraRe ist eine Haltestelle des OPNV vor-
handen.

Der Umgebungsbereich des Standortes ist gepragt durch Wohnhausbebauungen. Sidlich
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 Gebdude vereinzelt Ein-
zelhandelsnutzungen untergebracht.
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Legende / Zeichenerklarung zum Bestandsplan, Verkleinerung
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisungen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK)

Gemald dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bielefeld liegt der Vorha-
benstandort im zentralen Versorgungsbereich des Ortsteiles Theesen.

Dieser zentrale Versorgungsbereich hat die Versorgungsfunktion im Sinne eines Zentrums
des Typs D. Hierzu fiihrt das Konzept auf Seite 15 Folgendes aus: ,Bei den Zentren des Typs
D handelt es sich um lokale Versorgungszentren, die Uberwiegend der wohnortnahen Nah-
versorgung dienen. Vorrangig dienen diese Zentren der taglichen Versorgung fur die unmit-
telbar umliegenden Wohnsiedlungsbereiche und weisen ein deutlich auf die Grundversor-
gung ausgerichtetes Einzelhandelsangebot auf.*

Raumliches Stadtentwicklungskonzept

Im Ré&umlichen Stadtentwicklungskonzept ist die Flache als Bereich fir Wohnen sowie als
.konzentrierter Versorgungsbereich* dargestellt. Der Bereich entlang der Jollenbecker Stral3e
wird im RSK als D-Zentrum (Stadtteilzentrum) gekennzeichnet.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans II/T 4 ,Im Bergsiek* als ,Wohnbauflache” dargestellt. Die Jollenbecker Stral3e ist
als Stral3e I. und Il. Ordnung (Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstral3e) und die Thee-
sener Stral3e als StrafRe Ill. Ordnung (fur das Verkehrsnetz wichtige Verkehrs- und Sammel-
stral3e) dargestellt.

Fir die im Plangebiet angestrebte Nutzung wird die Festsetzung eines Sondergebietes erfor-
derlich. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird somit nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden. Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes abweicht, kann gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt worden ist. Von dieser Mdglichkeit soll
Gebrauch gemacht werden. Ziel der Anpassung ist die Darstellung einer Sonderbauflache.
Der FNP soll gemaf? § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst wer-
den.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich derzeit im Geltungsbe-
reich des seit dem 08.07.1972 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. IlI/T 4 ,Im Bergsiek®.
Dieser weist fir den gesamten Bereich des Plangebietes Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
maf § 4 BauNVO aus.

Im unmittelbaren stadtebaulichen Kontext des Plangebietes ist im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan nordlich der TopasstralRe Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal? § 4 BauNVO
festgesetzt, ebenso wie im sudlichsten Teil, nérdlich entlang der Theesener Stral3e.

Westlich der Jollenbecker StralRe grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. II/T 6
.-Rehwinkel / Birkenstraf3e®. Die unmittelbar an der Jollenbecker Stral3e in Gegenlage des
Nahversorgungsmarktes gelegenen Flachen sind als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO festgesetzt.

Landschaftsplan
Die Flache des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Land-
schaftsplanes Bielefeld-West.
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4. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. II/T 8 ,Nahversorgungs-

markt Topasstraf3e“ ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
bauliche Erweiterung des vorhandenen Nahversorgungsmarktes zu schaffen.

4.1 Belange der Wirtschaft

Der Vorhabentrager unterhalt derzeit am Standort einen Nahversorgungsmarkt mit ca.
860 m? Verkaufsflache. Erganzend sind im Objekt Verkaufsflachen eines Zeitschriftenladens
mit Lotto-Annahmestelle, ein Backshop sowie eine Postannahmestelle vorhanden.

Aus Betreibersicht ist es aus wirtschaftlichen Erwagungen notwendig, den vorhandenen
Markt zeit- und bedarfsgemaf zu erweitern. Hierbei sollen insbesondere Aspekte wie Barrie-
refreiheit, ansprechende Marktgestaltung, Sortimentserweiterung umgesetzt werden, um den
Standort langfristig wirtschaftlich zu sichern.

Die Planungen sehen vor, die Verkaufsflaiche des Marktes auf 1.442 m2 zu erweitern. Im Zu-
ge der Erweiterung soll der Bereich des Zeitschriftenladens mit Lotto-Annahmestelle unver-
andert (Verkaufsflache ca. 74 m?) bleiben. Der Backshop sowie eine Annahmestelle einer
Textilreinigung werden in den Markt integriert und sollen zukinftig insgesamt tber eine Ver-
kaufsflache von zusammen ca. 64 m? verfigen. In Summe aller Teilflachen wird sich nach
der Vorhabenplanung eine Gesamtverkaufsflache im Objekt von ca. 1.580 m? ergeben.

Der Vorhabenstandort liegt nach dem stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzept im
zentralen Versorgungsbereich des Ortsteiles Theesen. Dieser hat gemaf3 der Standortstruk-
tur des Einzelhandelskonzeptes die Versorgungsfunktion im Sinne eines Zentrums des Typs
D (lokale Versorgungszentren, die tberwiegend der wohnortnahen Nahversorgung dienen).

Das geplante Vorhaben steht somit im Einklang mit den Zielen der Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes fur den Ortsteil Theesen.

Im Vorfeld der Planung wurde durch die BBE Handelsberatung in Munster gutachterlich un-
tersucht, ob und inwieweit durch das Vorhaben landesplanerisch und stadtebaulich negative
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kénnen.*

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

.Die Untersuchung konnte darlegen, dass die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen nicht in stadtebaulich schadliche Auswirkungen umschlagen. Vielmehr kann fur den Vor-
habenstandort eine Verbesserung der Versorgungsfunktion festgestellt werden und somit
eine Starkung auch gemald den Zielvorstellungen und Empfehlungen des Konzeptes. Zur
planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens ist die Ausweisung einer Sonderbauflache
mit Beschrankung der Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtflache zu empfehlen.”

Somit koénnen gutachterlich landesplanerische und stadtebauliche negative Auswirkungen
ausgeschlossen werden.

Der zur Jbllenbecker Straf3e hin orientierte mehrgeschossige Teil des Gebaudes soll in seiner
Kubatur im Wesentlichen unveréndert bleiben. Die Nutzungen in den Obergeschossen sollen
nach der Erweiterung unverandert im Bestand erhalten werden.

! Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fir die Stadt Bielefeld; BBE Handelsberatung Miinster; Miinster; November 2009
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Die Erweiterungen sollen im Bereich des eingeschossigen Gebaudeteiles erfolgen. Im Zuge
der Gesamtmalnahmen wird die zur Topasstralie orientierte Eingangssituation des Marktes
vollstéandig umgestaltet. Von der Topasstral3e aus soll zuklinftig eine zusatzliche Warenanlie-
ferung fur Fleischprodukte erfolgen.

Im Zuge der Erweiterungsmalinahmen erfolgt fur den Bereich nordlich des geplanten Bau-
korpers eine Umgestaltung der Stellplatzanlage sowie der Zu- und Abfahrten.

Bislang wurden die Nutzungen auf der Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes Nr. II/T 4 ,Im
Bergsiek* genehmigt. Dieser Bebauungsplan weist fir den Vorhabenstandort Allgemeines
Wohngebiet gemall § 4 BauNVO aus. Das geplante Vorhaben ist nach der bestehenden
Rechtslage unzulassig.

Gemald gutachterlicher Einschatzung gehen von dem geplanten Vorhaben keine negativen
stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen i. S. des 8 11 Abs. 3 BauNVO aus.
Das Vorhaben soll tber die Festsetzung eines Sondergebietes planungsrechtlich abgesichert
werden.

Unter entsprechender Anwendung des § 9 (2) BauGB soll festgesetzt werden, dass im Rah-

men der festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zuléssig sind, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die aul3ere ErschlieBung des Plangebiets II/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstraf3e“ erfolgt
Uber die angrenzenden offentlichen Straf3en (Jollenbecker Strafl3e im Osten, Topasstral3e und
Im Bergsiek im Norden).

Die Kundenstellplatze sollen Gber eine neu zu schaffende Zufahrt von der Topasstralie, e-
benso wie einen Ein- und Ausfahrtsbereich von der Stral3e Im Bergsiek aus erschlossen wer-
den. Von der Stellplatzflache im Norden des Plangebietes erfolgt auch die Fleischanlieferung
des Marktes. Die ubrige Warenanlieferung erfolgt auf der Westseite des Geb&udes von der
Stellplatzanlage aus. Diese Stellplatzflache wird weiterhin tber die Jollenbecker Stral3e er-
schlossen.

Der zu erwartende Verkehr kann von den angrenzenden Stral3en aufgenommen werden.

Ruhender Verkehr

Durch die geplante Erweiterung des Nahversorgungsmarktes unter Berlcksichtigung der
vorhandenen Nutzungen (Buroflachen und Wohnungen) entsteht ein rechnerischer Bedarf
von insgesamt 86 Stellplatzen. Gem. § 51 (1) Bauordnung NRW (BauO NRW) ist bei der
Herstellung von Stellplatzen auch der oOffentliche Personennahverkehr zu bertcksichtigen.
Bedingt durch die unmittelbare Lage an einer OPNV-Haltestelle kann der rechnerische Be-
darf um ca. 15% reduziert werden, da davon auszugehen ist, dass Teile der Kunden den
OPNV nutzen, um ihre Eink&aufe zu erledigen. Somit sind fiir die vorhandenen und geplanten
Nutzungen 77 Stellplatze vorgesehen. Insgesamt erhoht sich die Stellplatzanzahl gegentber
dem heutigen Bestand (68 Stellplatze) um 9 Stellplatze.

Die notwendigen Stellplatze sollen tberwiegend nordlich des Marktes untergebracht werden.
Hierzu soll die bestehende Stellplatzanlage umgestaltet und erweitert werden. 6 Stellplatze
fur Mitarbeiter und Bewohner des Objektes werden suddstlich des Marktes vorgesehen. Die
vorhandenen Stellplatze stdwestlich des Marktes bleiben im Bestand erhalten.

FulRgénger und Radfahrer
Es werden voraussichtlich keine Veranderungen in der Fihrung des Fuf3- und Radverkehrs
vorgenommen.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet wird (iber die Bushaltestelle ,Kahler Krug® an das OPNV-Netz angeschlos-
sen. Die nachsten Verkntpfungsmoglichkeiten mit der Stadtbahn bestehen an den Haltestel-
len Babenhausen Sud (Linie 3) und Schildesche (Linie 1).

Vom Haltepunkt ,Kahler Krug* verkehren die Buslinien 54, 55, 56 stadteinwarts Richtung Ba-
benhausen Sud, Schildesche und stadtauswarts Richtung Enger und Spenge. An der Endhal-
testelle Babenhausen Sud besteht Anschluss von und zur Stadtbahnlinie 3 in Richtung In-
nenstadt, Hauptbahnhof und Stieghorst Zentrum. Auf den Linien 54, 55, 56 werden von Mon-
tags bis Freitags mehrmals stindlich Fahrten in die Innenstadt, sowie ins Umland angeboten.
An Samstagen verkehren die Busse halbstindlich bis stiindlich. Sonn- und Feiertagen be-
steht ebenfalls die Moglichkeit stuindlich bis zweisttindlich zu fahren. Somit ist die Anbindung
des Plangebiets an den OPNV gegeben.

4.3 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Die Belange von Freizeit, Erholung und Sport sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

4.4 Belange der Ver- und Entsorqung

Versorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitdt kann durch den Anschluss an

das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Entwésserungssystem
Die Entwasserung erfolgt derzeit im Mischsystem. Das vorhandene Kanalnetz ist ausreichend
leistungsfahig, um die anfallenden Schmutz- und Regenwassermengen aufzunehmen.

4.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Das Vorhaben sieht eine bauliche Erweiterung des vorhandenen Nahversorgungsmarktes
vor. Weite Teile des vorhandenen Objektes bleiben in ihrem Bestand unverandert.

Die kunftigen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung, zur Hohe der Geb&ude, Bau-
weise und Stellung der baulichen Anlagen sollen dazu beitragen, dass sich die baulichen Er-
weiterungen in den gestalterischen Kontext einfigen und sich ein insgesamt geordnetes
stadtebauliches Bild ergibt.

Die geplante Begrinung der Stellplatzanlagen sowie die Randeingrinung des Nahversor-
gungsmarktes - gegentber dem nordlich und westlich angrenzenden vorhandenen Stral3en-
raum- soll zu einem stadtgestalterisch vertraglichen Ubergang zu den angrenzenden Nutzun-
gen beitragen.
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4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie im unmittelbaren Umfeld befinden sich kei-
ne Denkmaéler oder Denkmalbereiche gemé&fR 88 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW.

4.7 Belange des Umweltschutzes

Bodenschutz

Da es sich bei dem Plangebiet Gberwiegend um bereits baulich genutzte Flachen handelt,
das in weiten Teilen fast vollstandig versiegelt ist, sind keine Beeintrachtigung des Schutzgu-
tes Boden durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwarten.

Bodenbelastungen / Altlasten
Altstandorte sind im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld derzeit nicht bekannt.

Stadtklima und Luftreinhaltung

Das Plangebiet befindet sich in einem mafig klimaempfindlichen Bereich. Aufgrund der Tat-
sache, dass es sich bei dem Vorhaben nur um eine bauliche Erweiterung eines bestehenden
Objektes auf einer bereits genutzten Flache handelt, sind erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima nicht zu erwarten.

Gewerbelarm

Durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen bzw. die Stellplatzanlage sind Larmauswirkun-
gen auf den Umgebungsbereich zu erwarten. Diese Auswirkungen auf die angrenzenden
schutzbedurftigen Nutzungen sollen im weiteren Verfahren gutachterlich untersucht und in
Abhéngigkeit des Ergebnisses entsprechende Festsetzungen fir aktive und/oder passive
Larmschutzmal3nahmen getroffen werden.

4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Kompensationsmalinahmen

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. IlI/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstral3e“ als erfolgt oder zulassig. Daher
entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § la BauGB
i.V.m. 88 19 und 21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

5. Bodenordnung
Besondere bodenordnende Mafinahmen nach dem Baugesetzbuch sind aller Vorraussicht
nach nicht erforderlich.

6. ErschlieBungsanlagen

ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB sind im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes nicht vorhanden.
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7. Flachenbilanz
(gemalf stadtebaulichem Konzept)

Gesamtflache des Plangebietes (Geltungsbereiches) ca. 0,6 ha

Einzelhandel

Vorhandene Verkaufsflache ca. 967 mz
Geplante Verkaufsflachenerweiterung ca. 613 mz
Wohnen

Vorhandene Wohneinheiten ca. 4 WE
Biroflachen

Vorhandene Biliro ca. 100 mz

8. Kostenschatzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRhahmen voraus-
sichtlich keine Kosten. Der kinftige Investor ist bereit, die im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens anfallenden Kosten einschlief3lich der erforderlichen Fachgutachten zu tragen.

Ein entsprechender Durchfihrungsvertrag gemaf 8§ 12 Abs. 1 BauGB soll im weiteren Ver-
fahren zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbliro erarbeitet.

9. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch den Bebauungsplan Nr. IlI/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstra3e“ sollen die Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. IlI/T 4 ,Im Bergsiek" ersetzt werden, soweit sie durch den
Geltungsbereich erfasst werden.

10. Projektbeteiligte

Vorhabentrager:

JIBl Handel GmbH & Co.
Kurze StralRe 4-6
33613 Bielefeld

Architektur:
Wiese Architekten
Steinstralle 2
33602 Bielefeld

Stadtebauliche Planung:

Enderweit + Partner GmbH
Muhlenstralle 31
33607 Bielefeld



