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600.4 Bauamt, 03.11.2014, 51- 2739 0543/2014-2020
Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium B B Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Mitte 20.11.2014 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 02.12.2014 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/100 "City-Passage
fur das Gebiet ostlich der BahnhofstraRe, nordlich der Stresemannstralle, stuidlich
der ZimmerstraRe sowie westlich der Stichstrae aus der ZimmerstraBe sowie 238.
Anderung des Flichennutzungsplans ,,Sonderbaufliche City-Passage” im
Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB

- Stadtbezirk Mitte -

Aufstellungsbeschluss vorhabenbezogener Bebauungsplan
Anderungsbeschluss Flichennutzungsplan (FNP)

Betroffene Produktgruppe

11 09 02 Teilrdumliche Planung, 11 09 01 Gesamtraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Anderung von Planungsrecht/Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

keine

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

keine

Beschlussvorschlag:

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. lI/3/100 ,City-Passage” fir das Gebiet dstlich
der Bahnhofstralle, nordlich der Stresemannstrale, sudlich der Zimmerstrale sowie
westlich der StichstralRe aus der Zimmerstrale ist gemall § 2 (1) und § 12 BauGB
aufzustellen. Fir die genauen Grenzen des Plangebietes ist die im Abgrenzungsplan mit
blauer Farbe vorgenommene Abgrenzung verbindlich.

2. Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren gemald § 8 (3) BauGB zu andern
(238. FNP-Anderung). Der Anderungsbereich ist aus Anlage A ersichtlich.

3. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (UWP) werden gemall den
Ausfihrungen in dieser Beschlussvorlage festgelegt (Anlage C).

4. Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. [I/3/100
,City-Passage“ und der Anderungsbeschluss fiir den Flachennutzungsplan sind gemaR §§
2 (1) und 1 (8) BauGB ortsiblich 6ffentlich bekannt zu machen. Die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB sollen auf Grundlage der in
dieser Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchgefihrt
werden.




Oberbiirgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten st bitte eine  kurze
Zusammenfassung voranstellen.

Finanzelle Auswirkungen:

Die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung der City-Passage Bielefeld GmbH & Co.
KG als Vorhabentragerin, sie erfolgt auf Antrag der Vorhabentragerin. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan soll durch ein Planungsbiro erarbeitet werden. Kosten fur die Stadt Bielefeld
ergeben sich aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen Malknahmen nicht.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Zu1l.)

Fir das Vorhaben der Errichtung eines neuen Einkaufszentrums durch Sanierung und
Umstrukturierung der City Passage Bielefeld ist im Frihjahr/Sommer 2014 eine Bauvoranfrage
gestellt worden. Diese ist auf Grundlage des an dem Standort geltenden Bebauungsplans
I/3/01.16 (in der Fassung der 1. Anderung von 1998) unter bestimmten MaRgaben im Juli 2014
positiv beschieden worden. Die wesentlichen MalRgaben betreffen die Struktur der
Einzelhandelsbetriebe in dem zu erneuernden Einkaufszentrum, das Sortimentskonzept, die
Gebaudehdhen und Geschossigkeiten mit Blick auf die bestehende Umgebungsbebauung und den
Stellplatzbedarf. Der positive Bauvorbescheid beinhaltet einzelne Ausnahmen und Befreiungen von
den rechtsglltigen Festsetzungen. Diese betreffen insbesondere eine ausnahmsweise andere
Staffelung der im Bebauungsplan eingetragenen Baukodrper, erganzende Befreiungen von den
festgesetzten Nutzungsmafien und eine Verschiebung der fuBlaufigen Wegefihrung zur
Zimmerstral3e.

Auf dieser Grundlage hat die Vorhabentragerin einen Antrag auf Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt, um das ortliche Planungsrecht unter
Beriicksichtigung des aktuellen Vorhabens anzupassen. Damit soll im Vergleich zu dem bisher
geltenden, ursprunglich in den 1970er Jahren fur die heutige City-Passage entwickelten
Planungsrecht eine grolRere Planungssicherheit fir das Vorhaben anhand der heutigen
Anforderungen an ein attraktives Einkaufszentrum in Innenstadtlage erlangt werden.

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
umfasst daher die Flachen der heutigen City-Passage einschliellich des Kaufhof-Areals. Zu den
im Sddwesten anschlieRenden benachbarten Grundstiicksflachen bestehen enge funktionale
Bezlge insbesondere hinsichtlich der Entwicklung des Bauvolumens/der Geschossigkeit und der
bestehenden ErschlieBung. Daher werden diese Flachen gemall § 12(4) BauGB in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen. Sie werden jedoch nicht
Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Die Errichtung eines Einkaufszentrums, welches sowohl die Wettbewerbsfahigkeit der Stadt in
ihrer Funktion als oberzentraler Einkaufsstandort starkt, als auch eine Aufwertung und Erganzung
des innerstadtischen Einzelhandelsangebots sichert, entspricht den grundlegenden
stadtebaulichen Zielen fir die Innenstadt. Voraussetzung ist, dass negative Auswirkungen auf die
Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur der Innenstadt vermieden werden und die
stadtebauliche Funktionsfahigkeit der Innenstadt und der Charakter der Quartiere weiter gesichert
und gestarkt wird.

Vor diesem Hintergrund ist ein Planungserfordernis nach § 1 (3) BauGB fir die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans II/3/100 gegeben.



Zu?2.)

Mit Blick auf die vorgesehenen, konkreten Regelungen zum Sortimentskonzept soll der Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Sondergebiet
.Einkaufszentrum® mit entsprechenden Detailregelungen zur Nutzungsart festgesetzt werden.
Diese Anpassung der Nutzungsart stellt gegentiber der bisherigen Festsetzung eines Kerngebiets
i. W. eine Konkretisierung dar. Diese ist auch in den Flachennutzungsplan entsprechend
aufzunehmen, um dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB zu entsprechen. Daher ist ein
Planungserfordernis nach § 1(3) BauGB fiir die Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB gegeben.

Zu 3.)

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung (UWP) sind nach § 2 (4) BauGB fiir jeden
Bauleitplan durch die Kommune festzulegen. Im vorliegenden Planungsfall sind nahezu vollstandig
bebaute Flachen in zentraler Innenstadtlage betroffen. Naherer Untersuchungs- bzw.
Planungsbedarf wird dazu in verkehrlicher Hinsicht, in Bezug auf Schall- und Lichtimmissionen
gesehen. Dazu wird auf die entsprechenden Ausflhrungen in Anlage C verwiesen.

Zu4.)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange soll auf der Grundlage der in dieser Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung durchgefihrt werden, um weitere planungsrelevante Informationen und
Abwagungsmaterialien fur die Erarbeitung des Entwurfs zu erlangen.

Kurzfassung der Planungsziele:

Verfahren und Fldchennutzungsplan

Bei dem Vorhaben der Erneuerung/Umstrukturierung des Einkaufszentrums mit einer kiinftigen
Gesamtverkaufsflache von bis zu 26.000 m? handelt es sich nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umuweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) um ein potenziell umweltprifungspflichtiges Vorhaben. Vor
diesem Hintergrund wird trotz der Innenstadtlage inmitten der bestehenden Bebauung unmittelbar
ein sogenanntes ,Normalverfahren® nach § 3/§ 4 BauGB mit Umweltprifung und Umweltbericht
nach § 2 (4) BauGB durchgefuhrt.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich gemischte Bauflachen dar. Die
heute gegebene Festsetzung als Kerngebiet ist aus dieser Darstellung entwickelt. Anhand des
konkreten Vorhabens soll kiinftig ein entsprechendes Sondergebiet festgesetzt werden, dessen
Zweckbestimmung und Nutzungsart im Einzelnen unter Berucksichtigung der stadtebaulichen
Ziele anhand des Sortimentskonzepts nach dem Bauvorbescheid vom Juli 2014 festgesetzt
werden. Vor diesem Hintergrund soll der Flachennutzungsplan mit kinftiger Darstellung einer
entsprechenden Sonderbaufléche im Parallelverfahren (238. FNP-Anderung) gedndert werden. Bei
dieser Anderung handelt es sich mit Blick auf das bestehende, verbindliche Planungsrecht mit
dem Gebietscharakter eines Kerngebiets, der die Nutzung als Einkaufszentrum ebenfalls
grundsatzlich erlaubt, um eine eher klarstellende Anpassung.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet an der Bahnhofstralle inmitten der FuRgangerzone ist mit der bestehenden
City-Passage, dem Kaufhof und mit Geschaftshausern, teilweise mit Wohnungen in den
Obergeschossen, vollstandig bebaut. Auch der umgebende Innenstadtbereich ist in
entsprechender Weise baulich genutzt. Die Planfliche wird im Westen und Siden von der
FulRgangerzone begrenzt, im Norden und Osten schlieBt die Zimmerstralle als
ErschlieRungsstrale aus der weiterfuhrenden Herforder Stral3e an.







Planungsziele

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1lI/3/100 ,City-Passage” ist
erforderlich, um die Festsetzungen des bisher hier geltenden Bebauungsplans 11/3/01.16 fir die
vorhandene City-Passage nach den stadtischen Planungszielen zur Starkung und
Weiterentwicklung der Innenstadt sowie den heutigen Anforderungen an ein attraktives
Einkaufszentrum in der Innenstadt anzupassen. Weitere mafivolle Anpassungen werden dadurch
im Ubergang zwischen dem Bereich der City-Passage und der siidwestlich anschlieRenden
Geschaftsbebauung erforderlich, da hier besonders hinsichtlich der Festsetzungen zur
Geschossigkeit und der vorhandenen ErschlieBung enge rdumliche und funktionale Bezige
bestehen. Die Zelsetzung der innenstadttypischen, Vvielfaltigen Geschéaftsbebauung mit
Uberwiegend Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher Grofde ist sowohl im Flachennutzungsplan,
als auch im rechtsgiltigen Bebauungsplan bereits vorbereitet und vor Ort vorhanden. Auf
Grundlage einer privaten Entwicklungsabsicht wird zur Steigerung der Attraktivitat nun die
Sanierung und Umstrukturierung angestrebt.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlielungsplans umfasst somit ca. 1,4 ha. Die
sudwestlich angrenzenden Flachen mit ca. 0,4 ha werden aufgrund der sich wegen der engen
raumlichen und funktionalen Verflechtungen ergebenden Regelungsbedarfe in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist damit insgesamt ca. 1,8 ha groR3.

Zur Steuerung eines vertraglichen Einzelhandelsbesatzes wird die Struktur und das
Sortimentskonzept der Einzelhandelsbetriebe im  Einkaufszentrum  vorhabenbezogen
entsprechend den Regelungen des Bauvorbescheids vom Juli 2014 definiert. Grundlage sind
neben dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Bielefeld von 2009 die Ergebnisse und
Empfehlungen der Einzelhandelsuntersuchung ,Integration von Investorenprojekten in die
Innenstadt von Bielefeld“ des Biros Junker und Kruse Stadtforschung (Dortmund) von 2014 mit
Vorgaben zu Sortimenten, Betriebsgrofienstruktur etc.

Wegebeziehungen und Leitungstrassen im Untergeschoss (i. W. Lieferbereiche) sowie im
Erdgeschoss (i. W. fuRlaufige Durchwegung fiir die Offentlichkeit) sollen soweit erforderlich nach
dem Bestand und im Ubrigen anhand des o.g. Bauvorbescheids weiterhin gesichert werden.
Gleiches gilt fir die Regelungen zu Geschossigkeit/Bauvolumen. Fir die einbezogenen Flachen im
Sudwesten sollen dabei ergdnzend angemessene weitere Entwicklungspotenziale in Beziehung
zum Vorhaben gepruft und berlcksichtigt werden.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter
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