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Bebauungsplan Nr. | / St 47

"Sonstiges Sondergebiet HansestraRe"
e AuRerungen aus der Beteiligung nach § 3(2) BauGB sowie der
Beteiligung gemal} § 4(2) BauGB
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Auswertung der Offenlegung gemaR § 3(2) BauGB
Die Offenlegung erfolgte vom 23. Marz bis einschlieBlich 23. April 2012.
Eine Stellungnahme ist eingegangen.

Stellungnahme

Ein Rechtsanwalt aus Bielefeld hat im Auftrag eines Eigentiimers mit Schreiben vom
20.04.2012 nachfolgend abgedruckte Stellungnahme abgegeben.

Linser Mandant 1st Erbbauberechtigter des im Grundbuch von Sennestadt,
Blaw 265, im Bestandsverzeichnis unter 1fd. Nr. 7 und die Bezeichnuny
Gemarkung Sennestadt. Flur 2. Flurstiick 566, Gebiiude- und Freifliche.
Hansestralle 9, eingetragenen Grundstiicks. Das  korrespondierende
Erbbaugrundbuch wird unter der Bezeichnung Sennestadt Blat 1217
vellihrt, Das Grundsilick unseres Mandanten  hegt 1im riiumlichen
Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. /St 14,1 der Stadt

Bielefeld, der seit dem 06.07.1990 rechtsverbindlich 1st.

Fiir emen Tel des riwmbichen Gelungsbereichs dieses Bebauungsplanes
hat der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld in seiner Sitzung
vom 21.02.2012 die Nevaulstellung des oben genannten Bebauungsplanes

N 1/SU47 | Sonstige Sondergebiete Hansestralie™ als Entwurt beschlossen,

Namens und in Vollmacht unsercs Mandanten nehmen wir zu dem Entwur!
unter Wiederholung unserer Ausfiihrungen im Verfuliren der frilizeitigen

Offentlichkeitsbeteiligung wic folgt Stellung:
Die Voraussetzungen gem. ¢ 13a BauGB liegen micht vor.

Nach dieser Vorschnft kann em Bebauvungsplan im  heschleunisien
Verfahren aufgestellt werden, der die Wiedernutzbarmachung von Flichen,
die Nachverdichtung  oder andere Malinahmen  der  Innenentwickluny
hewirken soll. Die Wiedernmzbarmachung von  Fliichen oder  dic

Nuchverdichtung sind offenkundig nicht das Ziel des Bebauvunusplanes
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s bleibt  mithin nur  die Varnane andere  Malnahmen  der
Innenentwicklung™ Gbrig. Die Aufstellung eines Bebouungsplanes iiir
Flichen, die bereits dberplant smd, also wmerhalh des riumlichen
Geltungsbereiches eines  Bebauungsplanes  liegen, Kommt schon  per

detinitionem nicht in Betracht.

Des Weiteren ist die Voraussetzung gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB nicht
erfitflt. Zuniichst 1st festzuhalten, dass allenfalls die Regelung zu & [3u
Abs. | Satz 2 Nr. 2 in Betracht kommt. Die Berechnung, wonach eine
Chrundiliche  von weniger als 70000 m*  festgesctzt wird,  diirfie
unzutreffend sein. Im Ubrigen ist die notwendige Vorprilung des
Cinzelialls micht nachvollziehbar. Es ist auch nicht ersichtlich, dass die

Behirden  und  somstigen  Triger  offentlicher  Belange,  doren

e
s

Auluvabenbereich durch die Planung berihrt werden konnen, an der
Vorpritfung  des  Einzelfalls  beteiligt  wurden. Ob  die  Newativ-
Voraussetzungen des @ 13a Abs. 1 Sdive 4 u. 5 BauGB vorlicven, kann von
hicr aus nicht hinreichend beurteill werden. Nach den vorhandenen
Angaben in der Begriindung der Beschiussvorlage diirften aber erhebliche
Zweifel daran bestelien, ob die Ausschlusstatbestiinde tatsichlich nicht

gegeben sind.

Soedann ist festzustellen, dass sich cin Widerspruch zu dem zugrunde zu
legenden Flichennutzungsplan ergibt. Im Flichennutzungsplan ist der
riumliche  Geltungsbereich  des  Bebauungsplanes  als  gewerbliche
Bautliche dargestellt. Wenn nunmehr beabsichtigt wird, flir diesen Bereich
ein Sondergebiet festzusetzen, steht die entsprechende Darstellung des
Flichennutzungsplanes entgegen. Nach Maligabe des § 130 Abs. 2 Nr. 2
BauliB st es  zwar  grundsitzhch  moglich,  cinen  Bebhauungsplan
aufzustetlen, bevor der Flicheanutzungsplan gefindert oder ergfinz wird,
jedoch  darl’  die geordnete  stadtcbauliche  Entwicklung  des

Gemeindegebietes  dadurch  nicht  beemtriichtigt  werden.  Eine
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Beemuichtigung ergit sich schon deswegen, weil — wiec unten noch
auszullihren 1st — die Nevauistellung erkennbar dem Ziel dient, objektiv
rechtswidrige und gegen Festsetzungen des derzeit noch  geltenden
Bebauungsplanes  verstoBende und  gleichwohl  zugelassene  bauliche
Entwicklungen, die sich fir unseren Manduanten als Gefilligkeisplanung
darstellen, nachwiiglich zu legalisieren. Eine objektiv  rechiswidrige
Nulzung, die von der Stadt Bielefeld in widerrechtlicher Weise zugclassen
wurde, soll nunmehr mut den Mitteln des Bauplanungsrechics | gehealt”
werden.,  Geldlligkeitsplanungen  diirfen  jedoch  auch  bei cinem
Bebauungsplan der Innenentwicklung micht Gegenstand der Planuny scin
(vul. § 132 Abs. 2 Nr. 2, Halbsatz 2 1.V § 1 Abs. 3 BauGB).

Wir begriinden die vorstchenden Einwiinde wie folgt:

Die Stadt Bielefeld erteilte der Firma RATIO Handel GmbH unter dem
17.08.2000 zu dem Aktenzeichen 3.6301.551934.1 einen positiven
Vorbescheid zur Anderung einer Verkaunfsstitte - RATIO Verkaufsfliche
in Aldi-Verkaufs{liche von maximal 800 m?* - . Mit weiterem Bescheid

vorm 19.11.2000 crteilte die Stadt Biclefeld der Firma RATIO GmbH cine
Baugenchmigung zur Emichiung ciner Verkaulsstitte, und zwar des
Neubaus eines Lebensnutteldiscountmarktes, aul diesem Grundstiick. Die
Cenehmigung  wurde mut  Nachtragsgenchmigung  vom  (3.03.26G10

gedndert.




18

Weuen der beiden Bescheide (Vorbescherd und Bavcenchnneung) war oim
verwaltungsgerichthiches Verfahren bet dem Verwaltungsgericht Minden
anhiinglg, dus dort zu dem Aktenzeichen 9 K 3094/09 vefihrt wird, In
dicsem Verfahren begehrie unser Mandant die Authebunyg der der Firma
RATIO GmbH erteillen Bescheide. In seinemi Urtell  fllute  das
Verwaltungsgericht aus, auch nach seiner Bewertung handele es sich um
objelktiv rechtswidrige Genehmigungen, die micht hitten erteilt werden
dirfen. Eine Aufhebung der Genehmigungen erfolgte jedoch trotz

objektiver Rechtwidngkent nicht, well das Verwaltungseericht  den

Standpunkt vertrat. unser Mandant kénne eine Aufhebung nicht bewchron,
werl der Péchter seines Grundstiicks ein Verkaufssortiment  anbicie.
welches von der urspriinglich dem Plichter erteilten Baugenchmizune nichi
uedeckl, Diese Finschitzung bestitigre das angerufene
Oberverwaltungsgenchi, o objektiv-rechilicher Hinsicht  steht  mithin
aufgrund  der gerichtlichen Entscherdungen fest, dass der Fa. Ratio
rechtswidnige Genehmigungen erteilt wurden. Die Ansiedlung des Alds-
Marktes hiite die Stadt Bielefeld muthin nicht zulassen diirfen, Es bleibt bis
heute nicht nachvollziehbar, wer und warum scinerzeit die Entscheidung
vetrofTen hat, diese Ansiedlung in einem nicht-6tfentlichen Verlfahren zu
ermdglichen und welehes die wirklichen Motive fiir diese Handlungsweise

WOrcn.

Die obigen Ausfiihrungen dirften 1.0, auch fir die Zulassung des
Dccathlon-Marktes gelten. Auch dieser hiitte in rechtmiiBiger Weise nicht

zugelassen werden diirlen.

Aus alle dem ergibt sich, dass den Verantworthchen der Stadt Bieleteld
sehr gul bekannt 1st, dass die erteilte Baugenehmivung objekliv nicht

rechimiiihiz ist.
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Der  rechisverbindhiche  Bebauungsplan, n dessen  ridumilichen
Creltungsbereich sowohl das Grundstiick der Firma RATIO GmbH wie
uuch das Erbbaugrundstiick unseres Mandanten licgen, wird von derselben
Festsetzung des Bebauungsplanes erfasst. Die traghchen Bereiche sind als
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Nach den textlichen Festsetzungen ist i
diesemn  Gewerbegebiet  Emzelhandel  jeghicher  Art unczulissiy.
Ausnahmsweise zulissig sind Baustofthandel. Brennstolthandel  Kfs-
Handel sowie Einzelhande! in untergeordnetem Umfune und funktionalen

Zusummenhang mit sonstigem im Gewerbegebiet ansiissigen Betrichen.

Der seit dem Jahre 1990 rechisverbindhiche Bebavungsplan war von der
Firma RATIO GmbH seinerzeit im Wege cives Normenkontrollveriuheens
angegriffen worden. Das Verfahiren, das bei dem OVG NRW zu dem

Aktenzeichen 1la NE 80/90 anbhingig war, wurde am 25.04.1994 mn

emem Vergleich abgeschlossen. In diesem Vergleich erklirte dic Firma
RATIO, dass ste den Bebauungsplan fiir sich und 1hre Rechtsnachloluer als
rechtsverbindlich ancrkenne. Sie akzeptierte damit ausdriicklich, dass der
dort von ihr eingerichtete Emnzelhandelsbetrieb mit der genchmigten
Verkaufsfliche von 10.835 m? aul’ den Bestandsschutz vesetzt wurde, Nach
MuBgabe des Vergleichs sollte das Gleiche filr den Food-Bereich mit Blick
aul die semnerzen beabsichtigte Erweiterung von 2500 m* Verkaulsliche

velten,

Fiir die Zukunft verzichtete die Firma RATIO GmbH in diesem Veruleich

~uufb eme Erweiterung thres Einzelhandelsbetrichs (iber dic VerkautsiTichen
von insgesamt 13.335 m* (Summe aus 100825 m? + 2.500 m?*) hinaus
und (!) ausdriicklich

-auf eine Umschichtung des Food-Bereichs zu Lasten des Non-Food-Bereichs
(was nunmehr infolge der rechtswidrigen Baugenehmiuunye der Stadt

Bieleleld tatsichlich doch erreicht wurde).

Der  Firma RATIO war  zuvor unter  dem  25.10.1994  cine

vergleichskonforme Baugenehmigung erteilt worden.
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Mit der oben bereits erwihnten Genehmigung vom 9112009 wurde der
Firma RATIO sodann gestattet, dic Verkautstliche fur den Food-Bereich
aut 2.499.61 m? zu erhdhen. Damit war die im Vergleich vercinbarte wnd
damit auch im Ubrizen bindende, weil vercinbarte, Festselzung des

Bebauungsplanes (2.300 m* Food-Verkautstliche) ausgeschapit.

[n dem Rechtsstreit, den unser Mandant gegen dic Stadt Biclefeld mit Blick

aut’ die beiden erteilten Genehmigungen vor dem Verwallungsgericht in

Minden fithrt, wurde seitens der Stadt Bielefeld wie folgt vorgetragen

{in einem Vergleich vor dem OQVG Miinster vom 28.03. 1994 vwyrde zwischen
tler Firma RATIO und der Stadr Bielefeld eine Ferkawfsfliiche von 10.835F
m* frir den Bereich Non-Food und eine Verkaufsfliiche von 2300 m° fiir
den Bereioh Food festgeschrieben. Dieser Vergleich veurde am 10.07.2009
dahingehend  gedndert bow,  wirgdinze,  duss  neben  der zoliissieon
Vertaufsfléche Food von 2500 m? eine Verkaufsfliche von S00 wi° fhir

cinen Lebensmitteldiscownter znlissig isi.

Wic  und  wodurch  der  seimerzeitige  Verglcich,  der  im
Normmenkontrollverfahren zwischen der Stadt Bielefeld und der Firm
RATIO geschlossen wurde, verindert worden sem soll, war zuniichst [
unseren Mandanten und uns nicht nachvollziehbar, Darauf kam es zunichst
auch nicht an, weil die Anderung des seinerzeit geschlossenen Vergleichs
zwischen der  Stadt  Bielefeld und  der  Firma  RATIO  die
allgemeimverbindlichen Festsetzungen des Bebauunugsplanes, der eme
Rechtsnorm darstellt, micht auBer Kralt setzen konnen. Deshalb erkliirte der
Richter des Verwaltungsgerichts Minden in dem Ortstermin auch, wenn
iiberhaupt hiitte <hie Stadt Bielefeld eine Befreny aussprechen mussen.
[Dres hat sie aber nicht getan, weil cine Befreiung die nachbarlichen
Agpekte hitte beriicksichtigen miissen, die von unserem Mandanten

veltend gemacht worden wiiren.

Mittlerweille und durch Akieneinsicht gelang es. den Hintergrund <er
Vercinbarung zwischen der Stadt Bielefeld und der Fa. Ratio GmbH vom
10.07.2009 aulzuklédren.
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Nuchdem sich die Stadt Bielefeld in dem Rechtsstreit auf diesen Veruleich
berufen hatte, hatte sie thn auch m das Verfahren eingefiihrt. I Rahmen
einer Akleneinsicht erhielten wir Kematnis von dieser Verembaruny und -
dics muss an dicser Stelle festgchalien werden - trauten unseren Auuen

nicht.



[
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In den Akten befindet sich tatsdchlich eine Vereinbarung vom 1007 20609
zwischen der Firma RATIO Handel GmbH & Co. KG und _dewm

Ohersiadidirektor der Stadt Brefefeld, wic es in dem Vergleich heifit,

Wir wollen den Vergleichstext an dieser Stelle im Wortlaul wiedergeben:
Vergleich
owischen
der Firma RATIO Hundel GmbH & Co. KG, Egbert-Snock-Str. [, 458133 Miiuster,
und
dem Oberstadidirekror der Stadt Biclefeld

Die  vorstehenden  Parteien  haben  am 28.04.1994  vor  dem
Oherverwaltungsgeriche fiir das Land Nordrhein-Wesifalen einen Vergleich
dem Verfalwen wit dem Aktenzeichien la NE SO0 (1] A 1O 0]) wesellossen,
Dieser Vergleich wird nachstehend wie folgr gedndert baw. erydnzt,

I dbiinderung der Ziffer 3 ist neben der zuldissicen Verkaufsfliche fiir den
Fowd-Bereich in der Grdfie von 2300 m7 eine Verkaufstldche in der Grifle von
SOO e frir cinen Lebenswivieldiscounter zuldissig.

Die Gesamuverkaufsflliche in der Grafle von 133335 wi bleibt davon unberiili:.

Vou der bisher mielichen Verkaufsfliiche fiir inneusiadiredevane Non-Foud.
Sowvtimente in einer Grdfe von 10835 m= kdnnen finftig 3,304,350 w7 adinwe
Sevtimentsbeschrinkung an Konzessiondre vernnete! and weitere 78113 w7 nur
neci fitr miche zentrenvelevanie Sorfimenie gemnzt werden. Die Definirion nickhi
sentrenrelevanter Soriimente ergibt sich aus dem Einzelhandelsfonzept der Stad
Bielefeld.

Alte dbrigen Bestimmungen des Vergleichs vom 28,04, 4994 biciben wnberiifi,

sowent sie nicht oben stehenden Vercinbarungen eaigegensiehen.

Bielefeld, den 10.07. 20009

Usnterselirifien
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Tm Klartext:

Unter Verstoll gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes und de
crudnzend heranzuzichenden, den Bebauungsplan durchaus erweiternden,
Vercinbarung zwischen der Stadt Bielefeld und der Firma RATTO Gmbl
aus dem Jahre 1994 wurde der Firma RATIO GmbH in rechiwidriger und
die  Offentlichkeit  ausschlieBender  Weise  ermdéulicht,  einen
Lebensmitteldiscounter-Markt  {(Aldi-Markt) zu  emichien  bzw.  zu

elabheren.

Dem Bauherrm wurde zugebilligt, obwohl die Festselzunven  des
Bebauungsplanes entgegensiehen, den Food-Bereich i der Grifle von 800

m* Verkaufsfliche zu erweitern.

Dies geschah, obwohl die zustiindigen Beamien bzw. Mitarbeiter der Stadt
Bielefeld wussten, dass nicht nur unser Mandant sondermn auch andere
Grundstiickseigentiimer m riitumlichen Geltungsbereich des
Bebuauungsplanes jederzeit gem einen Lebensmittel-Discounter angesiedelt
hiltten,  Unser Mandant  verfligte sogar dber einen entsprechenden
Vorvertrag fir die Ernchtung emes Aldi-Marktes, der allerdings micht
durchgetithet baw, fortgefiihrt werden konnte, weil sich die Stadt Bielefeld
unserem Mandanten gegeniiber auf entgegenstehende Festseleungen des

Bebauungsplanes berief.

L5 1st in kKeiner Werse nachvollziehbar oder auch nur im Ansatz erkennbar,
welcher  sachliche Grund  dafiir  sprach, am 10072000  eine  der
Offentlichkeit vorenthaltene Abrede mit der Firma RATIO Handel GmbH
& Co. KG abzuschlieien, die diese in nicht nachvollziehbarer und
siimtliche anderen gsewerbetreibenden Urundstiickseiventimer
benachtetligenden Art und Weise begilinstigt. Fir den Abschluss dicses
Vergleichs ergaben sich weder emme Nowwendigkeit noch em sonst
rechtfertigender Sachgrund, geschweige denn ein Suchzwung,  Die
unerhorte und nicht gerechtfertigic Begiinstigung, e durch diesen
Vergleich eintrat, ist sachlich in keiner Weise nachvollzichhar.
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Wir halten das, was mit der Vereinbarung am 10.07.2009 aut den Wey
sebracht wurde, auch mit Bhek auf dffentliche Erklirimgen  der
Verantwortlichen  der  Stadt  Bielefeld  gegeniiber LEmzelhindlern 1m
Zentrum von Sennestadt fiir befremdlich. Wenn ecine Anderuny der
bauplanungsrechtlichen Grundlagen ins Auge gefasst werden soll, sollten
Moglichkeiten geschaffen werden, dass auch auf den Grundstiicken andera
Grundstiickseigentiimer  Einzelhandel  zugelassen  wird.  Dies  wird

ausdriicklich angeregt.

Wenn es vor diesem Hintergrund nunmehr in der Begriindung heilit, mi
dem Bebauungsplan solle die tatsichliche Nutzung planungsrechtlich
abgesichert werden, so bedeutet dies nichis anders, als dass mit der
Neuwaufstellung des Bebauungsplanes der (allerdings untaugliche) Versuch
unternommen werden soll, die rechtswidnge und sachlich in keiner Weise

begriindbare Beglinstigung der Firma RATIO GmbH nuchtriighch zu

=2

L‘:.‘.EIJIHI'\.‘I"CI'I.

Ziel der beabsichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes ist mithin nicht,
Entwicklungen, welche die Gemeinde nicht hiitte steuernn kénnen, nunmehr
planungsrechtlich  festzuschreiben. Vorliegend geht es  schhicht und
cruretfend darum, dass mut der Neuaulstellung des Bebauungsplones der
Versuch unternommen werden soll, objekuv rechiswidrige und sachhich
nicht begriindbaren  bauvordnungsrechtlichen Entscheidungen (Erteilung
rechtswidriger Bescherde, nimlich Vorbescheid und Baugenchimigung)

ten Legalitit zu

nachtraghch den Rechtsschem der planungsrechilic

verschatien.

Wir meinen daher, dass die entscheidenden Gremicn der Stadt Bieleleld
sich nicht dazu  hergeben  sollten, objektiv rechtswidiviges

Verwaltungshandein nachtriiglich zu legahisieren.

Es wird daher angeregl, entweder auf die Nevauvistellung zu verzichien
oder aber den gesamten rechisverbindlichen Bebauungsplun Nr, 'St 14,1

s0 20 iindern, dass dort Emzelhandel altzemein zugelassen wird,
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Es kann i einem Rechtsstaat nicht hingenommen werden, dass faklsch
versticht wird, die Festsetzungen eines Bebauungsplanes aullerhalb eines
vorgeschriebenen dffentlichen Bauleitverfahrens aulier Krall zu setvzen wud
anschliellend auch noch im beschleunigten Verfahren, welches den Zweck
verfolgt, die Offentlichkeit weitgehend auszuschlieien, zu versuchen, all

dies im Nachhinein scheinbar zu legalisieren.

Es sollte daher zumindest darauf verzichtet werden, cin beschlewmstes
Verlahren durchzufithren. Stattdessen sollte angesichts dieser Umstinde
der Weg eines ordentlichen und die Offentlichkeit formlich beteiligenden
Verfahrens gewihlt werden, damt sich nicht der Eindruck verlesugt, die
recht seltsamen Umstinde, unter denen die Vereinbarung vom 10,007 2004

zustande gekommen ist, sollten fortgesetzt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme vom 20.04.2012 ist inhaltlich deckungsgleich mit dem Schreiben vom
31,03,2011 (siehe Anlage A dieser Vorlage). Es werden lediglich die Passagen zu dem
Rechtsstreitverfahren aktualisiert. Gegen den Beschluss des VG Minden wurde vom
Verfasser der Stellungnahmen beantragt, die Berufung vor dem OVG Minster zuzulassen.
Mit der Entscheidung vom 19. Marz 2012 wurde dieser Antrag vom OVG Minster abgelehnt.

Den Ausfiihrungen zur Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB
kann nicht gefolgt werden.

Bereits in den Allgemeinen Zielen und Zwecken zum Bebauungsplan ist ausgefiihrt worden,
dass die Kriterien zur Anwendung des § 13a BauGB eingehalten werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen liegen bei einer Grundstlcksgrée 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 Hansestralle" eine zulassige Grundflache zwischen 20.000 und 70.000 m?
erreicht wird, wurde eine sogenannte ,Vorprifung des Einzelfalles* gemaR § 13a (1) Satz 2
Nr. 2 BauGB durchgeflihrt. Hierbei wurde festgestellt, dass die geplante Neuaufstellung des
Bebauungsplanes keine erheblichen Umweltauswirkungen hat (siehe Anlagen zur
Begrindung). Daher kann die Bebauungsplananderung gemall § 13a BauGB als
sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Die Begrindung enthalt auch die entsprechenden Ausfihrungen und Ergebnisse der
Vorprifung des Einzelfalls.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt auch in einem Verfahren nach § 13a BauGB (sog.
beschleunigtes Verfahren) nach den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuchers. Neben
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der friihzeitigen Information der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung gemal § 13a (3) BauGB erfolgte die Offenlegung nach § 3(2) BauGB.

Die Umweltbelange werden im beschleunigten Verfahren nicht im Umweltbericht dargelegt,
gleichwohl sind diese in der Begriindung zu behandeln. Aus der durchgefiihrten Vorprifung
des Einzelfalls ist ersichtlich, dass die zu beachtenden Schutzgtter nicht tangiert werden, da
hier nur der vorhandene Bestand planungsrechtlich neu festgesetzt wird.

In den einschlagigen Kommentierungen wird davon ausgegangen, dass ein Bereich der
Innenentwicklung in Betracht gezogen werden kann, wenn der Planbereich und dessen
Umgebung bereits bebaut ist und sich die Bebauungsplanung im Wesentlichen auf
Bestandserhaltung und Bestandssicherung beschrankt. Der Begriff der Innenentwicklung
selbst wird weder im § 13a BauGB noch an anderer Stelle im Baugesetzbuch eindeutig
definiert.

Ausgehend von dem Ansatz, dass es in jeder Gemeinde eine klare Trennung zwischen
Innenbereich und AuRenbereich gibt, kann fir die Flache der Stadt Bielefeld unterstellt
werden, dass es mehrere sog. Innenbereiche gibt. Dem Innenbereich sind alle Bereiche
zuzuordnen, die durch einen Bebauungsplan eindeutig diesem Bereich zugeordnet sind oder
im Sinne des § 34 BauGB eindeutig innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
liegen.

Das Plangebiet des zukiinftigen Bebauungsplanes Nr. I/St 47 ,Sonstiges Sondergebiet
Hansestralke“ ist bislang Bestandteil des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. I/St 14.1
,Gewerbegebiet HansestralRe“. Dieser bebaute Bereich ist somit eindeutig dem
Siedlungsraum des Stadtteils Sennestadt zuzuordnen. Eine Entwicklung Uber den bisherigen
Geltungsbereich hinaus wird durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/St 47
~Sonstiges Sondergebiet Hansestralie® nicht eingeleitet. Ziel des Bauleitplanverfahrens ist
die hier vorhandenen Einzelhandelsnutzungen planungsrechtlich in ihrem Bestand mit
geringfligigen Erweiterungsoptionen aufbauend auf die in der Vergangenheit erteilten
Baugenehmigungen zu sichern.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der betreffende Bereich als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Diese Darstellung steht der Festsetzung eines Sondergebietes 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 fir diesen Bereich die Darstellung einer
»~oonderbauflache HansestralRe® vor. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird nicht
beeintrachtigt, es wird nur auf bereits bebauten Flachen geplant und die Auswirkungen der
Bauleitplanung sind vertretbar. Im Ubrigen hatte die Stadt auch das ,Standardverfahren”
wahlen kénnen, wenn Zweifel an der Zulassigkeit des beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB bestanden hatten. Die Bezirksregierung Detmold hat hierzu mit Schreiben vom
28.03.2011 mitgeteilt, dass gegen die vorgelegte Bauleitplanung — hier Ausweisung eines
Sonstigen Sondergebietes mit dem Schwerpunkt Einzelhandel — aus landesplanerischer
Sicht keine Bedenken bestehen.

In weiteren Ausflihrungen nimmt der Rechtsanwalt Bezug auf ein Rechtsstreitverfahren, fur
das inhaltlich ein Bezug zum zuklnftigen Bebauungsplan Nr. /St 47 ,Sonstiges
Sondergebiet HansestraRe® auf Grund der raumlichen N&he und dem aktuell noch
gemeinsamen Bebauungsplan Nr. I/St 14.1 ,Gewerbegebiet Hansestralle“ hergestellt wird.
Das Grundstlick HansestralRe 9 liegt in Nahe zum Knotenpunkt Hansstralle / Verlerstralie.
Der raumliche Abstand zum zukiinftigen Bebauungsplan Nr. I/St 47 ,Sonstiges Sondergebiet
Hansestralke“ ist so grof3, dass eine raumliche Verknupfung dieses Grundstiickes mit dem
Geltungsbereich des zukinftigen Bebauungsplanes aus stadtebauliche Sicht schon
ausscheidet. Die gewtinschte Verknlpfung sollte auch nur dem einen Ziel dienen, auch an
dieser Stelle entgegen der bisherigen Festsetzung hier uneingeschrankt Einzelhandel
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planungsrechtlich zuzulassen. Diese Anregung ist mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld aus dem Jahre 2009 nicht vereinbar.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. /St 47 ,Sonstiges Sondergebiet
Hansestralie“ soll ein planerisches und stadtebauliches Problem geldst werden das seinen
Ursprung in der ersten Genehmigung fir einen grofflachigen Einzelhandel Anfang der 70er
Jahre an dieser Stelle hat sowie in dem Vergleich vor dem OVG Minster aus dem Jahre
1994. Es geht hier somit nicht um eine ,Gefélligkeitsplanung® flr den hier seit Jahrzehnten
ansassigen  Grol¥flachigen Einzelhandel, sondern um das Ausschopfen der
planungsrechtlichen Mdglichkeiten, an diesem Standort die Schwachen des bestehen
Planungsrechtes auszurdumen.

Im aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplan, der fir die Bereiche aulerhalb des
zukUnftigen Bebauungsplanes Nr. I/St 47 ,Sonstiges Sondergebiet* weiterhin gilt, wurde das
Thema Einzelhandel durch Ausschluss von Einzelhandel planungsrechtlich behandelt, ohne
die bestehenden Einzelhandelsnutzungen im vollen Umfang zu bertcksichtigen. Diese
vorhandene Einzelhandelsnutzung muss aber langfristig auf eine planungsrechtlich
eindeutige Grundlage gestellt werden. Im Verbund mit dem seit September 2009
vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld besteht nun die
Moglichkeit, diesen Weg zu gehen. Der § 13a BauGB bietet hier ein geeignetes Instrument,
um das vorhanden Planungsrecht zu andern.

Im Ergebnis werden die Planung sowie das gewahlte Verfahren in Abwidgung der
beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange als angemessen und vertretbar bewertet.
Die Stellungnahme wird zuriickgewiesen.
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Beteiligung nach § 4(2) BauGB

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemall § 4(2) BauGB erfolgte in dem
Zeitraum vom 02.03.2012 bis 12.04.2012. Von den Tragern Offentlicher Belange sind keine
Anregungen oder Stellungnahmen eingegangen, die zu einer Anderung der beabsichtigten
Planung fuhren.

Von den Stadtwerken Bielefeld wurde darauf hingewiesen, dass nach dem
DVGW-Regelwerk (GW 125) bzw. dem ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsleitungen® der Forschungsgesellschaft fur StraRen- und
Verkehrswesen Baumanpflanzungen im Bereich der mit Leitungsrechten belasteten Flache
GFL (3) nicht umsetzbar sind, da die Breite der Flache einen ausreichenden Abstand bei
Baumanpflanzungen von den unterirdischen Leitungen nicht ermdglicht. Unter dem Punkt
»oonstige Hinweise“ der textlichen Festsetzung ist dieser Sachverhalt schon erlautert, zur
Klarstellung wird aber unter Pkt.6 der textlichen Festsetzungen folgende Erganzung
eingeflgt:

Im Bereich der mit Leitungsrechten belasteten Fldche GFL (3) sind nur flachwurzelnde
Stréucher zulgssig.

Hinweis

Die dieser Vorlage beigefiigte stadtebauliche Wirkungsanalyse vom August 2011 wurde
redaktionell Gberarbeitet und liegt nun in der Fassung vom Februar 2012 bei. Insbhesondere
wurde das Gutachten nach Wegfall des § 24a Landesentwicklungsprogramm an die aktuelle
Rechtslage angepasst. Inhaltlich wurden keine Anderungen vorgenommen.



