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Begriundung zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. | / St 47
"Sonstiges Sondergebiet Hansestrale"

Stadtbezirk: Sennestadt

Plangebiet: Gebiet zwischen Paderborner StraBe, HansestraBe und dem
Autobahnzubringer zur A 2,

Verfahrensstand: Entwurf

1 Begriindung und wesentliche Auswirkungen der Planung

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 29.06.2010 einen Beschluss zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. | /St 14.1 ,Gewerbegebiet HansestralRe“ mit dem Planungsziel gefasst, die
bestehende grof¥flachige Einzelhandelsnutzung im Plangebiet Uber eine Fremdkoérperfestsetzung
gemall § 1 Abs. 10 BauNVO im Bestand zu sichern. Dieses Planungsziel entspricht den Zielen
und Grundsatzen des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, welches der Rat
der Stadt Bielefeld im September 2009 als stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 Abs.
6 Nr. 11 BauGB beschlossen hat. Das Konzept weist dem Einzelhandelsstandort die Funktion
eines Sonderstandortes mit der Perspektive von Erweiterungen oder Umnutzungen fir
nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel zu. Einzelhandel mit nahversorgungsrelevantem Sortiment
soll am Standort lediglich eine Nahversorgungsfunktion erflllen.

Die Fa. RATIO Handel GmbH & Co. KG als Grundstiickseigentiimer hat dem Bauamt nunmehr im
Nachgang zu diesem Beschluss einen neuen Vorschlag zur Verkaufsflachen- und
Sortimentsstruktur am Standort vorgelegt. Dieser Vorschlag bildet in Teilen den genehmigten
Verkaufsflachenbestand ab (Flache des Sportfachmarktes und des Lebensmitteldiscounters),
beinhaltet darliber hinaus aber auch (von Betreiberseite gewunschte) Verschiebungen innerhalb
der Sortimentsverkaufsflachen.

Die Gesamtverkaufsflache soll dabei laut Vorschlag 12.000 gm nicht tberschreiten. Die Summe
der vorgelegten Sortimentsverkaufsflichen Ubersteigt jedoch diese Gesamtverkaufsflache, so
dass nicht samtliche Hochstgrenzen ausgeschopft werden kdnnten.

Damit verfolgt der Betreiber nunmehr das Ziel — Gber eine bestandsbezogene Entwicklung des
Einzelhandels hinaus — die vorgenannte Nutzung im Rahmen eines Sondergebietes i. S. d. § 11
Abs. 3 BauNVO festzusetzen.

Bauleitplane sind gemal® § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Im
Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Detmold — TA Oberbereich Bielefeld — ist das
Plangebiet und sein Umfeld als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
dargestellt. Gemal § 24 a Abs. 5 Landesentwicklungsprogramm (LEPro) dirfen vorhandene
Standorte fir Vorhaben i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO auch auflerhalb zentraler
Versorgungsbereiche als Sondergebiete ausgewiesen werden, soweit die Nutzung auf den
vorhandenen Bestand beschrankt wird.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der betreffende Bereich als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Die Festsetzung eines Sondergebietes steht dieser Darstellung entgegen.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungeplanes abweicht, kann
gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erganzt worden ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Die
beabsichtigte Berichtigung sieht fur diesen Bereich die Darstellung einer ,Sonderbauflache
HansestralRe“ vor.



Die Festsetzung eines Sondergebietes fir die hier schon seit Jahren vorhandenen
Einzelhandelsnutzungen in der angestrebten Form erzeugt verschiedene Fragestellungen zur
stadtebaulichen und landesplanerischen Vertraglichkeit der angestoRenen Planung, die auf der
Ebene der Bauleitplanung zu klaren sind.

Diese betreffen:

Die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsatzen des gesamtstadtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes, u. a. in Bezug auf die abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche sowie im
Nahversorgungssortiment hinsichtlich maoglicher Auswirkungen auf sonstige
Nahversorgungsstandorte.

Landesplanerische Vertraglichkeit:

Auf Grund der Verkaufsflachen- und Sortimentsstruktur der Planung sind Auswirkungen auf
Nachbargemeinden zu prifen.

Die Ubereinstimmung der Festsetzung eines Sondergebietes in der vorgesehenen Form mit den
Zielen der Raumordnung, sowie die Einordnung in die Systematik des § 24 a Abs. 5 LEPro.

Uber ein Gutachten wurde die Nutzungsentwicklung des Standortes im Rahmen einer
Wirkungsanalyse untersucht.

Im Mittelpunkt der Untersuchung standen die absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden
stddtebaulichen und landesplanerischen Folgewirkungen der Planung bzw. die Frage, welche
Schlussfolgerungen beziglich der Verkaufsflichen- und Sortimentsstruktur sowie der
Festsetzung im Bebauungsplan getroffen werden kénnen.

Nach Auswertung des Gutachtens kann festgehalten werden, dass das Planungsziel den hier
vorhandenen Einzelhandel durch Ausweisung eines Sondergebietes zu sichern, an diesem
Standort zulassig ist. Das Gutachten selbst ist Bestandteil der Begrindung.

Das im Zusammenhang mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/ St 14.1 ,Gewerbegebiet
Hansestrale“ (vgl. STEA, 29.06.2010, TOP 23, DrucksachenNr.: 1153/2009-2014) formulierte
Ziel der Anpassung der Festsetzungen im dort festgelegten Plangebiet an die Ziele und
Grundsatze des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes besteht Uberdies
weiterhin und wird auch mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/St 47 verfolgt.

Bestandsbeschreibung / Planungsgeschichte

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. I/St 14.1 ,Gewerbegebiet HansestralRe“ liegt im
Westen des Stadtbezirks Sennestadt in direkter Nahe der Autobahn A 2 an der Paderborner
Stralde. Die ErschlieBung der Flachen erfolgt tUber einen Zubringer von der Paderborner Stralle
(nur Zufahrt) und Uber einen ampelgesteuerten Knoten an der Verler Stral3e / Hansestral3e.

Fir das Gebiet wurde erstmals Mitte der 60er Jahre ein Bauleitplanverfahren von der damals
noch selbststandigen Sennestadt eingeleitet. Der Bebauungsplan Nr. I/St 14 wurde mit der
Bekanntmachung am 13.02.1969 rechtswirksam. Fur die Flache zwischen der Verler Stralde und
der Autobahn A2 wurde ein Gewerbegebiet entsprechend § 8 BauNVO i.d.F. von 1962
festgesetzt. Fiir den Knotenpunkt Paderborner Stralle / Lamershagener Stralie / Verler Stralie
war eine aufwendige Brickenldésung mit Auffahrtsohren vorgesehen.

Mit Datum 12.01.1970 wurden auf den Flachen ein GroBmarkt und ein SB-Warenhaus
genehmigt.
Auszug aus der Betriebsbeschreibung:
Der Betrieb besteht aus zwei Betriebsteilen
e Einer SB — GroBhandlung fiir Wiederverk&ufer und GroBverbraucher
e FEinem modernen SB - Warenhaus fiir Endverbraucher. Der Markt ist ein
Selbstbedienungswarenhaus flir jedermann, in dem ein umfangreiches Warensortiment,
ohne Lebensmittel, angeboten wird.
Die Betriebsbeschreibung ist Bestandteil der Genehmigung. Einschrankungen beziglich der
Sortimente, wie sie heute Ublich sind, sind nicht ausgesprochen worden. In der Konsequenz



bedeutet dies, dass an diesem Standort der Verkauf von Waren aller Art ohne Einschrankungen
maoglich ist. Die 1970 genehmigt Verkaufsflache fir das SB — Warenhaus betrug laut Bauantrag
7.377,58 m2.

Nach der kommunalen Neuordnung 1973 hat der Rat der Stadt Bielefeld am 17.07.1986 den
Aufstellungsbeschuss zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/St 14.1 ,Gewerbegebiet
Hansestralte” gefasst. Die Neuaufstellung wurde erforderlich, weil in der Zwischenzeit der Knoten
Paderborner StralRe / Lamershagener Strale / Verler Strale nicht mehr wie urspringlich
vorgesehen mit einer Briickenlésung ausgebaut wurde sondern eine plangleiche Ausfliihrung mit
Ampelsteuerung erfolgte. Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses waren die Arbeiten
abgeschlossen und es bestand aus planerischer Sicht die Notwendigkeit, die nicht mehr fir
Verkehrszwecke bendtigten Flachen einer gewerblichen Nutzung zuzufihren.

In den Jahren seit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. I/St 14 hat sich die Lage auf dem
Einzelhandelssektor stark verandert. Einzelhandelsbetriebe wanderten verstarkt aus den
Innenstadten ab an Standorte auf der sog. ,Grinen Wiese®. Fir die Sennestadt, seit 1973 ein
Stadtteil von Bielefeld, wurde in den 80er Jahren ein stadtebaulicher Wettbewerb zur
Neugestaltung des Zentrums durchgefiihrt. Dieses neu zu gestaltende Zentrum sollte die
Voraussetzungen fir die Ansiedlung

von Einzelhandelsbetrieben mit Versorgungsfunktion fur die Sennestadt schaffen. Vor diesem
Hintergrund sollte der Einzelhandel an sogenannten nichtintegrierten Standorten eingeschrankt
wer-

den. Die im Ursprungsplan ausgewiesenen Gewerbegebiete sollten daher vorrangig von
Gebewerbetrieben genutzt werden. Im Rahmen der Neuaufstellung wurde beschlossen, dass
Einzelhandel als Unterart der Gewerbetriebe aller Art grundsatzlich unzulassig ist und nur als
Ausnahme zulassig sei.

Ausnahmsweise sollten folgende Einzelhandelsnutzungen zulassig sein:
- Baustoffhandel
- Brennstoffhandel
- Kfz — Handel
- Einzelhandel in untergeordnetem Umfang und funktionalem Zusammenhang mit
sonstigen im Gewerbegebiet ansassigen Betrieben (wie z. B. Ersatzteilverkauf)

Die zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorhandenen Einzelhandelsnutzungen, die mit diesen
neuen Festsetzungen nicht vereinbar waren, wurden so auf den Bestand entsprechend der
erteilten Genehmigungen gesetzt. Der Bebauungsplan Nr. /St 14.1 ,Gewerbegebiet
HansestralRe“ wurde mit Datum 06.07.1990 rechtswirksam.
In den Jahren zwischen der ersten Baugenehmigung fir das SB — Warenhaus und der
Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes wurden die Verkaufsflachen aufgrund von
Sortimentserganzungen und -erweiterungen im Bereich Bau- und Gartenmarkt vergrofRert. Die
genehmigte Verkaufsflache betrug zu diesem Zeitpunkt 10.835 m2. Im Jahre 1994 wurde durch
einen Vergleich vor dem Oberverwaltungsgericht Minster diese Verkaufsflache um 2.500 m? fir
Lebensmittel erhoht. Die Gesamtverkaufsflache betragt nach diesem Vergleich 13.335 m>
Einschrankungen bezlglich des Sortiments wurden nicht getroffen, bis auf die Einschrankung,
dass nur 2.500 m? fur Lebensmittel zulassig sind.
2009 wurde in gegenseitigem Einvernehmen dieser Vergleich dahingehend verandert, dass die
Verkaufsflache fur Lebensmittel um 800 m? vergroRert wurde. Die Gesamtverkaufsflache bleibt
unverandert.
Aktuell (Juli 2010) betragt die Gesamtverkaufsflache auf dem Grundstlick 11.366,07 m? und setzt
sich wie folgt zusammen:

- 6.679,59 m? SB — Warenhaus einschl. 2.500 m? Lebensmittel

- 799,94 m? Discounter

- 2.941,39 m? Sportartikel

- 502,45 m? Mall



442,70 m? Shopbereich (Backer, Apotheke, Imbiss, Zeitschriften)



2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. | / St 47 ,Sonstiges Sondergebiet
Hansestralle“ liegt innerhalb der Gemarkung Sennestadt, Flur 2. Er umfasst das Gebiet zwischen
Paderborner Strale, Hansestralle und dem Autobahnzubringer zur A 2.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit einer Grofle von rd. 7,5 ha wird im
Plan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Der zukinftige Bebauungsplan Nr. I/St 47 ,Sonstiges Sondergebiet HansestralRe“ beinhaltet
ausschlief3lich Flachen, die bislang im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 1I/St 141 ,Gewerbegebiet Hansestralle” lagen. Innerhalb dieses zuklnftigen
Geltungsbereiches befinden sich die genehmigten Einzelhandelsnutzungen, die nach den
Festsetzungen des bisher glltigen Bebauungsplanes und einem Vergleich vor dem
Oberverwaltungsgericht Minster aus dem Jahre 1994 Bestandsschutz haben. Die Neuaufstellung
ist erforderlich, um zum einen die Zielformulierungen aus dem Einzelhandel- und Zentrenkonzept
der Stadt Bielefeld aus dem Jahre 2009 umzusetzen, zum anderen, um nach all den Jahren der
planungsrechtlich nicht eindeutigen Rechtslage endlich fir den Grundstlickseigentiimer klare
Rechtsvorgaben zu schaffen.

Ausgehend von dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird daher nur der Bereich
planungsrechtlich neu beplant, auf dem nach der Genehmigung aus dem Jahre 1970
Einzelhandel zulassig ist. Eine Ausweitung des zuklnftigen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes Nr. I/St 47 ,Sonstiges Sondergebiet HansestralRe“ wirde dazu fluhren, dass
Bereiche fUr eine weitere Einzelhandelsnutzung gedffnet wirden. Da es sich hier nach dem
Einzelhandels und Zentrenkonzept um einen Sonderstandort handelt, der seine Aufnahme in das
Konzept nur seinem Vorhandensein verdankt, ist eine Erweiterung der Verkaufsflachen tber den
hier genehmigten Bestand hinaus nicht planerisches Ziel.

3 Verfahren

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall § 13a BauGB
aufgestellt werden.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemal® § 13a BauGB die Moglichkeit, fir Bebauungsplane im
Innenbereich ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufihren.

Auf eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 (1) BauGB kann im beschleunigten
Verfahren verzichtet werden. In diesem Fall ist die Méglichkeit zur Unterrichtung und AufRerung zu
der Planung zu schaffen. Dies ist in der zeit vom 14.03.2011 — 01.04.2011 geschehen.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

Die Planung dient der Innenentwicklung. Es sind keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des
Plangebietes fiir eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den
angrenzenden Bebauungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden Planung vorgesehen.
Somit sind keine weiteren Grundflachen fiir die Bestimmung der Voraussetzung zur Anwendung
des § 13a BauGB im vorliegenden Fall relevant.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen bei einer Grundstiicksgréfte von ca. 76.000,00 m?
und einer Grundflachenzahl von 0,8 bei ca. 60.800 m2. Aufgrund der Tatsache, dass innerhalb
des Geltungsbereiches des zukiinftigen Bebauungsplanes Nr. | / St 47 "Sonstiges Sondergebiet
HansestralRe" eine zuldssige Grundflache zwischen 20.000 und 70.000 m? erreicht wird, wurde
eine sogenannte ,Vorprufung des Einzelfalles* gemalR § 13a (1) Satz 2 Nr. 2 BauGB
durchgefuhrt. Hierbei wurde festgestellt, dass die geplante Neuaufstellung des Bebauungsplanes
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat (vgl. B 8 ff.). Daher kann die



Bebauungsplananderung gemall § 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Die Vorprifung des Einzelfalls wurde in Vorbereitung auf den Aufstellungsbeschluss in dem
Zeitraum vom 23.03.2010 bis 20.04.2010 durchgefiihrt. Die Auswertung der Beteiligung § 3c
UVPG hat ergeben, dass keine Umweltvertraglichkeitsprifung vorzunehmen ist.

Mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzglter (Natura 2000 - Gebiete) verbunden.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann somit entsprechend dem vereinfachten Verfahren zur
Aufstellung von Bebauungsplanen (§ 13 BauGB) auf eine Darstellung der nach § 2 (4) BauGB
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet werden.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

BV Sennestadt 10.02.2011
Stadtentwicklungsausschuss 22.02.2011
Gelegenheit zur Einsichtnahme und Stellungnahme 4.03.2011 bis einschl. 01.04.2011
Vorprifung des Einzelfalls und

Beteiligung nach § 4 (1) BauGB 23.03.2010 — 20.04.2010
4 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. | / St 14.1
.Gewerbegebiet Hansestralle®, der fir diesen Bereich ein Gewerbegebiet mit Ausschluss von
Einzelhandel ausweist. Die Einzelhandelsnutzung war schon vor in Krafttreten des
Bebauungsplanes im Juli 1990 vorhanden und wurde mit Rechtskraft dieses Bebauungsplanes
auf den Bestand gesetzt. Durch die Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. | / St 47 "Sonstiges
Sondergebiet HansestralRe" sollen die Voraussetzungen zur planungsrechtlichen Steuerung des
Einzelhandelsstandorts geschaffen werden.

5 Belange des Stiadtebaus

Vor dem Hintergrund der vorhandenen Bebauung sowie des Anlasses und der Ziele zur
Aufstellung des Nr. | / St 47 ,Sonstiges Sondergebiet Hansestrale“ werden folgende
Festsetzungen getroffen:

5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen werden Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO) fir
Einzel- und GroRhandel festgesetzt.

Im geplanten ,sonstigen Sondergebiet 1“ sind Einzelhandelsbetriebe zulassig fir den Verkauf
von Waren an Endverbraucher. Im geplanten ,sonstigen Sondergebiet 2“ ist nur GrolRhandel
zulassig.

Die max. zulassigen Verkaufsflachen im ,sonstigen Sondergebiet 1 ergeben sich aus der
stadtebaulichen Wirkungsanalyse, August 2011. Das Gutachten ist Bestandteil der Vorlage und
ist dieser als Anlage beigeflgt.

Abweichend von dem Gutachten werden fir das Sonstige Sondergebiet 1.1 SB — Warenhaus
folgende Festsetzungen getroffen:

Sonstiges Sondergebiet 1 gem. § 11 (3) BauNVO

1.1 SB-Warenhaus



inklusive Shopzeile und Mall mit einer zulassigen Gesamtverkaufsflaiche von ma. 8.200 m?.
Zuldssig sind die nachfolgenden zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente geman

Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bielefeld mit den
angegebenen Verkaufsflachenobergrenzen:

Nahrungs- und Genussmittel max. 3.500 m? VK

Glas, Porzellan, Keramik/

Haushaltswaren: max. 1.000 m2 VK

Gesundheit/ Korperpflege: max. 800 m2VK

Papier/Schreibwaren/Zeitungen

Zeitschriften: max. 450 m2VK

Biicher: max. 150 m? VK

Bekleidung/ Wasche: max. 900 m? VK

Schuhe: max. 450 m2VK

Spielwaren: max. 550 m? VK

Elektrohaushaltsgerate/Leuchten: max. 900 m? VK

Unterhaltungselektronik/

Telekommunikation: max. 700 m2VK
Shopzeile max. 450 m?
Zuldssig sind Handwerk, Dienstleistungen; darin enthalten sind auch der Verkauf von Nahrungs-
und Genussmitteln auf einer Verkaufsflache von max. 200 m?
Mall max. 510 m?

Zuldssig sind Gastronomie und Dienstleistungen

Innerhalb des sonstigen Sondergebietes 1.1 - SB-Warenhaus - ist der Verkauf von Waren
aus den zuvor genannten Sortimenten entsprechend der oben genannten max.
Verkaufsflachen sowie aus dem Bereich der nicht zentrenrelevanten Sortimente
entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld je
Warensortiment mit einer Verkaufsflache von max. 800,00 m? auch innerhalb einer eigenen
Ladeneinheit zuldssig. Die Verkaufsflache / Ladeneinheit muss Bestandteil der
Gesamtverkaufsflache

Die Reduzierung der Verkaufsflache flr Nahrungs- und Genussmittel entgegen der Aussage im
Gutachten, das hier 4.500 m? fUr vertraglich halt, auf max. 3.500 m? beriicksichtigt im besonderen
Male die Versorgungssituation im Bereich der Sennestadt. Waren hier in der Vergangenheit Uber
das Stadtgebiet der Sennerstadt Einzelhandelsstandorte verteilt und sicherten so eine
Versorgung der Bevolkerung, so konzentrieren sich die Verkaufsflachen seit einigen Jahren nur



noch im Bereich des Zentrums. In den Nebenzentren findet der Verkauf von Lebensmitteln nur in
untergeordnetem Umfang statt.

Um auch langfristig im Zentrum von Sennestadt eine verbrauchernahe Versorgung mit
Lebensmitteln zu ermdglichen, wird daher unter Beachtung des Vergleichs aus dem Jahre 1994
die Verkaufsflache flir Nahrungs- und Genussmittel auf max. 3.500 m? festgesetzt. Dem Betreiber
eines SB-Warenhauses wird eine VergroRerung der Verkaufsflache zugestanden, aber
gleichzeitig wird durch das Nichtausschoépfen der nach Aussage des Gutachters noch
vertraglichen Verkaufsflache eine wohnortnahe Versorgung der Sennestadter Bevolkerung im
Zentrum der Sennestadt erméglicht.

Die im Plangebiet vorhandene Tankstelle hat an diesem Standort Bestandsschutz. Eine
planungsrechtliche Sicherung kann nicht erfolgen, da das Plangebiet und somit auch der Standort
der Tankstelle sich im Wasserschutzgebiet ,Bielefeld-Sennestadt/West* fir das Einzugsbiet der
Wassergewinnungsanlage ,WW II* der Stadtwerke Bielfeld befindet. (Siehe auch unter Pkt. 8.)

5.2 MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Mit der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum einen
die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen geregelt
werden.

Der flachenmaRige Anteil des Baugrundstickes, der von baulichen Anlagen einschl. der
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen Uberdeckt werden darf (ausgedriickt durch die zulassige
Grundflachenzahl - GRZ), wird in dem zuklnftigen Bebauungsplan Nr. | / St 47 ,Sonstiges
Sondergebiet HansestralRe“ mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt. Die GRZ orientiert sich an
vergleichbaren Gebietstypen und stellt sicher, dass noch, ahnlich wie in einem Gewerbegebiet,
ein Mindestmal® an nichtiberbaubarer Grundsticksflache als Grunflache genutzt werden kann.
Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt, weil nur so die vorh. Gebaude mit ihren
Abmessungen entsprechend bericksichtigt werden kdénnen.

5.3 Festsetzung der Héhen baulicher Anlagen

Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird aus dem bislang hier geltenden Bebauungsplan Nr.
I/St 14.1 ,Gewerbegebiet Hansestralie Gbernommen.
Als Ausnahme gilt fir den vorhandenen Turm eine Hohe von 28,00 m.

5.4. Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 86 BauO NRW werden 6rtliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele in den
Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Inhalte gemaR § 9(1) BauGB. Mit Blick auf
Ortsrandlage, Quartiergestaltung und -durchgriinung werden entsprechende Festsetzungen v.a.
zur Fassadengestaltung und zu Werbeanlagen sowie zu den im Strallenraum wirksamen Stell-
platzen und Einfriedungen getroffen. Die Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben
sinnvoll, verhaltnismafig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht Gbermafig ein:

e Die Dachneigung nimmt Bezug auf den Bestand sowie auf die Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. I/St 14.1 ,Gewerbegebiet Hansestralle“ und setzt diese fest.

e Werbeanlagen kdnnen sehr negative Auswirkungen auf Ortsbild und Nachbarschaft haben;
malfgeblich sind Grélte, Material, Anbringungsort, Farben und Leuchtverhalten. Werbeanlagen
sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, Stralienbild, stadtebaulichen Charakter
und Ortsrandlage bericksichtigen und sich unterordnen. Die Festsetzungen werden in
Anlehnung an den Bestand getroffen, sind aber mit Blick auf die Ausweisung eines
Sondergebietes im vorliegenden Plangebiet insbesondere bzgl. GrélRe und Anzahl im
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Verfahren im Detail definiert worden. Das berechtigte Interesse des Einzelhandels an Werbung
kann dabei ausreichend bericksichtigt werden.

5.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale oder
denkmalwerte Objekte. Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt.

Malnahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege innerhalb des Plangebietes sind nicht
erforderlich.

5.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Soweit notwendig werden innerhalb des Plangebietes Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager sowie zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

6 Verkehrliche ErschlieBung

6.1 Verkehrsflachen

Der Bereich des zukiinftigen Bebauungsplanes ist Uiber das vorhandene Strallennetz ausreichend
erschlossen.

Innerhalb des Plangebietes werden soweit erforderlich private Verkehrsflachen festgesetzt.
Hierbei handelt es sich hauptsachlich um die Zufahrt auf das Grundstlick von der Paderborner
Stralle.

Eine Ausweisung von 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht erforderlich.

Durch entsprechende Geh — Fahr — Leitungsrechte wird sichergestellt, dass der abfahrende
Verkehr jederzeit Uiber die HansestralRe erfolgen kann.

Die Fuhrung des Radweges entlang der Paderborner Stral’e wurde im Zusammenhang mit der
Neuplanung der Zufahrt von der Paderborner Stral’e mit Zustimmung des Eigentimers Uber das
Privatgrundstiick geflihrt. Mit der Festsetzung eines Geh — Fahrrechtes flur Radfahrer und
FuRganger wird der in der Ortlichkeit vorhandenen Situation entsprochen.

6.2  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist vom Linienverlauf her durch den Busverkehr auf der Paderborner Stralle mit
den Haltestellen Kamphof und Lamershagener Stralte an den o6ffentlichen Personennahverkehr
angebunden.

Belange des OPNV sind durch die Planung nicht betroffen.

7 Ver- und Entsorqung

71 Trinkwasser / Loschwasser

Das Plangebiet ist an das O6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Die Ver- und
Entsorgungstrassen verlaufen in den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

7.2 Schmutzwasser- / Regenwasserentsorgung

Schmutzwasser
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Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,SW-Hauptsammler
Sennestadt‘. Das Schmutzwasser wird (ber den in der Hansestralte befindlichen
Schmutzwasserkanal der Klaranlage ,Sennestadt® zu geleitet.

Niederschlagswasser

Nach § 55 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine
Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. § 51 a LWG erganzt bzw. konkretisiert den
bundesrechtlichen Grundsatz.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber den in der Hansestralle
befindlichen Regenwasserkanal ortsnah in den Bullerbach eingeleitet. Im Einzelnen wird das
Niederschlagswasser wie nachfolgend beschrieben abgeleitet:

Die Bebauung entlang der Hansestralle befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E
12/1. Fir die Einleitung in den Bullerbach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis der BR
Detmold bis zum 31.03.2028.

Fir das Einzugsgebiet sind gewerbliche / industrielle Nutzungen ausgewiesen. Lt. Rd. Erlass des
MUNLYV vom 26.05.2004 ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren®
ist Niederschlagswasser von befestigten Flachen, die der Kategorie Il bzw. Il der Anlage 1
zuzuordnen sind, zu behandeln. Die Art der Regenwasserbehandlung richtet sich nach Anlage 2
des RD. Erlasses.

Die aus dem Einzugsgebiet abzuleitenden Niederschlagsabflisse stammen von Oberflachen der
Kategorie Il (schwach belastetes Niederschlagswasser) bzw. Kategorie Il (stark belastetes
Niederschlagswasser). Die Regenwasserbehandlung erfolgt im vorhanden ,RKB 12.03
Verler-/Dunlopstraflte”, die Genehmigung fir das RKB nach § 58 (2) LWG wurde von der
Bezirksregierung bereits am 12.09.1997 erteilt.

Rechtliche Voraussetzungen

Wegen der geplanten Nutzungsadnderungen im Einleitungsgebiet ist eine Anpassung des
bestehenden Wasserrechtes erforderlich.

1..3  Elektrizitits- und Gasversorgung

Durch die Planung ergibt sich kein veranderter Anspruch an die Versorgungskapazitaten.

1..4  Abfallbeseitigung

Die das Plangebiet umgebenden Verkehrsflachen erlauben, das Plangebiet zum Zwecke der
Abfallentsorgung problemlos anzufahren.

Fir den Bereich erfolgt die Abfallsammlung fur das Sondergebiet am Vorhabenort im Rahmen

eines innerbetrieblichen Abfallmanagements mit dem Anschluss an die stadtische Mullabfuhr.

8 Altablagerungen, Bodenschutz und Grundwasserschutz

Altlasten sind im Bebauungsplangebiet selbst nicht bekannt. Nordoéstlich, auerhalb des
Plangebietes in mehr als 150m Entfernung befinden sich zwei Altdeponien, Nr. | 370 u. | 375. Im
Zusammenhang mit dem Bauleitplanverfahren Nr. 1/St 14-1 (1990) wurde festgestellt, dass von
den Altablagerungen eine Gefahrdung durch verunreinigten Boden und Bodengas nicht gegeben
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ist. Im Geltungsbereich ist zudem eine seit Jahren vorh. Tankstelle. Die notwendigen
Vorkehrungen zum Schutz des Grundwassers sind getroffen worden.

Das o. g. B-Plan-Gebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet "Bielefeld-Sennestadt/West" fur das
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage ,WW I der Stadtwerke Bielefeld GmbH in der
Schutzzone IIl A ca. 450 m in GrundwasserflieRrichtung oberhalb der Brunnen fur die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung. Dieses Wasserschutzgebiet ist mit ordnungsbehdrdlicher Verordnung
vom 28.09.1973 (Amtsblatt Regierung Detmold 1973 S.310 ff) festgesetzt worden.

Derzeit ist das B-Plan-Gebiet weitestgehend von einem Unternehmen genutzt. Die dort
vorhandenen Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind wasserwirtschaftlich
als Bestand anzusehen. Gleichwohl sind diese Anlagen an einem solchen Standort (so nah an
den Brunnen) wegen der hohen potentiellen Gefahr fir die 6ffentliche Trinkwasserversorgung aus
wasserwirtschaftlichen Grinden abzulehnen.

Daher wird folgenden Text in die textlichen Festsetzungen aufgenommen:

1. Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Bielefeld-Sennestadt/West in der Schutzzone
IlIA. Die jeweils gultige Wasserschutzgebietsverordnung (z. Zt. vom 28.09.1973) ist bei
allen Manahmen einzuhalten.

2. Eine zuséatzliche Erhdhung des Gefahrdungspotentials z. B. durch Erweiterung des
Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen bei vorhandenen Gewerbebetrieben ist in
diesem B-Plan-Gebiet verboten.

3. Eine Neuansiedlung von Gewerbebetrieben die mit wassergefahrdenden Stoffen umgehen
ist in diesem B-Plan-Gebiet verboten.

Da in dem Bebauungsplan lediglich die Nutzungen fur den vorhandenen Bestand festgesetzt
werden, sind Auswirkungen auf die o. g. Schutzgiter nicht zu erwarten.

9 Griinordnung / Griinflachen

Im zukunftigen Bebauungsplan werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Beplanzungen entlang der Grundstlicksgrenzen festgesetzt. Die Lage des
Plangebietes direkt an der Autobahn A 2 und der stark befahrenen Paderborner Strale erfordern
hier eine klare Regelung zur Bepflanzung. Die Festsetzung betrifft nur Flachen, die aktuell auch
bepflanzt sind.

So wird sichergestellt, dass die vorhandene Eingriinung auch langfristig erhalten bleibt.

Die vorhandene Parkplatzanlage hat in ihrer jetzigen Gestaltung Bestandsschutz. Bei einer auch
nur teilweisen Umplanung soll allerdings eine starkere Durchgrinung mit standortgerechten
Laubbdumen zu einer Verbesserung des Kleinklimas beitragen.

Die an der Sud-Ostgrenze vorhandene Eichenreihe ist im rechtverbindlichen Bebauungsplan als
zu erhaltende Baumgruppe festgesetzt. Da die Grundstiicksgrenze, die zugleich auch Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs ist, teilweise die Baume tangiert bzw. einige der zu erhaltenden
Baume innerhalb des zukinftigen Bebauungsplanes stehen, wird diese Festsetzung auch im
zuklnftigen Bebauungsplan beibehalten.

10 Umweltprifung/Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR §
13a BauGB, damit ist eine Umweltprifung und ein Umweltbericht nicht zu erstellen. Die
Umweltbelange sind im Rahmen der Planaufstellung in der Begriindung zu behandeln. Es sind
hier mit der Planaufstellung keine erheblichen Umwelteinwirkungen oder Auswirkungen auf die
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Bevolkerung im Umfeld verbunden. Eine Vorprifung des Einzelfalls wurde durchgefiihrt (siehe
Pkt 11 u. 12).

Im Rahmen des Verfahrens gemaf § 13a (2) Ziffer 4 BauGB sind aus der Planung resultierende
Eingriffe so einzustufen, als ob sie bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung
dieses Bebauungsplanes erfolgt sind oder zulassig waren.

Da der zukunftige Bebauungsplan ausschlie3lich Flachen beplant, die im Bestand derzeit schon
genutzt werden und Erweiterungen nicht vorgesehen sind, kann davon ausgegangen werden,
dass MalRnahmen als Folge von Eingriffen, die nicht stattfinden werden, nicht notwendig sind.
Aus diesen Grinden entfallt die Notwendigkeit Aussagen zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB i.V.m. BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRnahmen zur
Bewaltigung von Eingriffsfolgen zu machen.

Die Ergebnisse der Vorprifungen des Einzelfalls gemal § 3 ¢ UVPG und Anlage 2 zum BauGB
lassen keine erheblichen Umweltauswirkungen erwarten.

Belange des Natur- und Landschaftsschutzes sind durch die vorliegende Bauleitplanung nicht
betroffen.

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie den Landschafts- und
Naturhaushalt sind nicht gegeben. Das Plangebiet ist durch die umliegende Bebauung bzw. die
umgebenden Verkehrswege in den Siedlungszusammenhang eingebunden.

11 Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3 ¢ UVPG

Aufgrund des Erreichens des Prufkriteriums zur Verpflichtung einer Vorprifung zur Durchfuhrung
der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) gemal® § 3 ¢ UVPG nach Anlage 1 Ziffer 18.6.2 wird
gemall § 2 a BauGB in die Begriindung zum Bebauungsplan ein Bericht als Vorpriifung des
Einzelfalls eingefligt, in dem die Umweltfolgen dargelegt werden und eine Prifung der
Umwelterheblichkeit vorgenommen wird.

Mit dem Bebauungsplan sind keine erheblichen Umwelteinwirkungen oder Auswirkungen auf die
Bevolkerung im Umfeld verbunden.

Erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sowie den Naturhaushalt sind nicht
gegeben.

Aus diesem Grund ergibt sich keine Notwendigkeit zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG.

12 Vorpriifung des Einzelfalles gemaR § 13 a (1) Satz 2, Ziffer 2 BauGB i.V.m. § 4 (1)
gemaR Anlage 2 zum BauGB

Voraussetzung der Anwendung des § 13 a BauGB ist es bei Vorhaben, deren zulassige
Grundflache zwischen 20.000 m? und 70.000 m? liegt, dass im Rahmen einer Vorprifung des
Einzelfalles gepruft wurde, ob das Planungsvorhaben erhebliche Umweltauswirkungen hat.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens zu
erwarten sind. Demnach kann die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/St 47 ,Sonstiges
Sondergebiet Hansestralle® im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB erfolgen. Eine
separate Umweltprifung ist fur die Bebauungsplananderung nicht durchzuflihren.

13 Kosten

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird vom Bauamt der Stadt Bielefeld bearbeitet.
Nach heutigem Kenntnisstand sind von der Bauleitplanung keine ErschlieRungsmaflinahmen im
offentlichen Raum betroffen. Kosten fur die Stadt Bielefeld entstehen somit nicht.



Bielefeld, im Januar 2012
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