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600.42, Bauamt, 26.10.2010, 51-3820 1633/2009-2014

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Jollenbeck 18.11.2010 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 30.11.2010 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/ T 8
"Nahversorgungsmarkt Topasstral3e” fir das Gebiet dstlich der J6llenbecker
StralRe, sudostlich der Topasstralie und sudwestlich der Strae Im Bergsiek gem.
88 12 und 13a BauGB

- Stadtbezirk J6llenbeck -

Entwurfsbeschluss

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

BV Jollenbeck 17.06.2010, TOP 9 und StEA 29.06.2010, TOP 28, Drucks.-Nr. 1042/2009-2014

Beschlussvorschlag:

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. IlI/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstraf3e” fir
das Gebiet dstlich der Jollenbecker Stral3e, siddstlich der TopasstralRe und stidwestlich der
Stral3e Im Bergsiek wird mit dem Text und der Begriindung als Entwurf beschlossen.

2. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. IlI/T 8 ,Nahversorgungsmarkt
Topasstrale* wird mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung gemaR § 3 (2)
BauGB fir die Dauer von einem Monat offen gelegt. Ort und Dauer der Offenlegung sind
offentlich bekannt zu machen.

3. GemalRl § 4 (2) BauGB sind die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréagern
offentlicher Belange zu dem Entwurf und der Begrindung einzuholen.

Oberburgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze
Zusammenfassung voranstellen.




Finanzielle Auswirkungen:

Kosten fur die Stadt Bielefeld aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Maflinahmen ergeben
sich nach heutigem Kenntnisstand nicht, da ausschlie3lich private Grundstiicksflache von der
Bauleitplanung betroffen ist. Von der Bauleitplanung sind keine ErschlieBungsmaflnahmen 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
bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, einschlie3lich der
erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen. Ein entsprechender Durchfiihrungsvertrag
gemal § 12 Abs. 1 BauGB soll bis zum Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Bielefeld und dem
Vorhabentrager abgeschlossen werden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch ein
Planungsbliro erarbeitet.

Beqgriindung zum Beschlussvorschlag:

Verfahren

Auf Antrag des Vorhabentragers hat der Stadtentwicklungsausschuss in seiner Sitzung am
29.06.2010 nach vorheriger Beratung durch die Bezirksvertretung Jéllenbeck am 17.06.2010 den
Beschluss gefasst, fur die Erweiterung des bestehenden Nahversorgungsmarktes einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufzustellen.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemafl? § 13a BauGB die Mdglichkeit, zur Nachverdichtung im
Innenbereich ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufuhren.

Da die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind, wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. II/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstraf3e” im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach 8 2
(4) BauGB aufgestellt.

Grundlagen fiir die Anwendung des § 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 bedurfen.
Auch bestehen in diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Schutzguter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Naturschutzgesetzes).

Die o¢ffentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 10.07.2010. Da eine
frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit im Sinne des § 3 (1) BauGB nicht stattfinden sollte,
wurde der Offentlichkeit die Moglichkeit gegeben, sich uiber die auf der Grundlage der in dieser
Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu informieren und sich hierzu
innerhalb einer bestimmten Frist zu auRern. AuRerungen von Biirgern und Biirgerinnen gingen
innerhalb dieser Frist nicht ein.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. IlI/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 flir den
betreffenden Planbereich Allgemeines Wohngebiet fest.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist ,Wohnbauflache" dargestellt. Fir die im Plangebiet
angestrebte Nutzung wird die Festsetzung eines Sondergebietes erforderlich. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
kann gemalR § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder ergéanzt worden ist. Von dieser Moglichkeit soll Gebrauch gemacht werden. Ziel der
Anpassung ist die Darstellung einer Sonderbauflache. Der Flachennutzungsplan wird geman §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

Die Fa. JIBI betreibt derzeit am Standort einen Nahversorgungsmarkt. Neben dem
Nahversorgungsmarkt befinden sich integriert in das Objekt ein Zeitschriftenladen mit Lotto-
Annahmestelle, ein Backshop sowie die Annahmestelle einer Textilreinigung. Der zur Jbllenbecker
Stral3e orientierte Gebaudeteil ist mehrgeschossig. In den Obergeschossen befinden sich
Birordume / Schulungsrdume des Marktes sowie vier Wohnungen.

Die ErschlieBung des Marktes erfolgt sowohl von der Jollenbecker Strafl3e aus wie auch von der
TopasstralRe, wobei sich der Giberwiegende Teil der Stellplatze an der Nordseite des Objektes
befindet.

Unmittelbar vor dem Objekt in der Jollenbecker StraRRe 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 6stlich befindet
sich eine 3-geschossige und norddstlich eine 6-geschossige Wohnhausbebauung.

Entlang der Jollenbecker StralRe sind in den Erdgeschosszonen der Gebaude vereinzelt
Einzelhandelsnutzungen untergebracht.

Der Standort liegt innerhalb eines gemaf Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld
ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) im Ortsteil Theesen. Der ZVB ist als
Zentrentyp D klassifiziert, welcher vorrangig der quartiersbezogenen Versorgung mit Giitern des
kurzfristigen Bedarfs dient.

Planungsziele

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Il/T 8 ,Verbrauchermarkt
TopasstralRe* ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Erweiterung
des vorhandenen Nahversorgungsmarktes sicherzustellen. Die Plangebietsgré3e betragt ca.
0,6 ha.

Nach den Planungen des Vorhabentréagers soll insbesondere die Verkaufsflache des
Nahversorgungsmarktes erweitert werden. Ziel ist es, zukinftig die Waren auf einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 1.480 m? anzubieten. Im Zuge der Erweiterung bleibt der Bereich
des Zeitschriftenladens mit Lotto-Annahmestelle unverandert (Verkaufsflache ca. 80 m2). Der
Backshop (ca. 30m2 Verkaufsflache) sowie die Annahmestelle der Reinigung werden in den Markt
integriert.

In Summe aller Teilflachen ergibt sich nach der Vorhabenplanung eine Gesamtverkaufsflache im
Objekt von ca. 1.600 m2. Die Erweiterung der Verkaufsflache entspricht der Zielsetzung des
Einzelhandelskonzeptes, welche die Sicherung und Stéarkung der Versorgungsfunktion des
zentralen Versorgungsbereiches als Zentrum des Typs D vorsieht.
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Die Nutzungen in den Obergeschossen sollen nach der Erweiterung unveréandert im Bestand
erhalten bleiben.

Der zur Jéllenbecker StralRe orientierte Stellplatzbereich einschliel3lich seiner Zu- und Abfahrten
soll zukinftig in seinem Bestand unveréandert bleiben. Im riickwartigen Bereich sollen eine
Umagestaltung der Zu- und Abfahrten zu den offentlichen Verkehrsflachen sowie eine den
zukunftigen Verkaufsflachen angemessene Vergro3erung der Stellplatzanlage erfolgen.

Regelungen im Bebauungsplan und Durchfiihrungsvertrag

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird gem. § 12 BauGB ein
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelvollsortimenter” im Sinne des 8
11 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die maximale Verkaufsflache wird auf 1.600 mz2, der
Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente des Nahversorgungsmarktes auf maximal 10% der
Gesamtverkaufsflache begrenzt.

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

Die Entwasserung der kuinftigen Baugrundstiicke erfolgt tber das vorhandene Kanalnetz.

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

Moss
Beigeordneter Bielefeld, den

Anhang:

e Lageplan des Geltungsbereiches — Mal3stab 1:5.000
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Lageplan des Geltungsbereiches — Mal3stab 1:5.000
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