Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.51 Bauamt, 12.02.2015, 51-3235 1086/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Heepen 26.03.2015 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 14.04.2015 offentlich
Rat der Stadt Bielefeld 23.04.2015 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. ll/H 22 "Discounter

Rabenhof/StauferstraBe"” im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
- Stadtbezirk Heepen -

- Beschluss iiber Stellungnahmen
- Satzungsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Anderung bestehenden Planungsrechts; Satzungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Jahrliche Folgekosten in Hohe von 6.000,- € fiir Pflege und Unterhalt eines Spielplatz-Ersatz-
standorts

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

Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. [lI/H 21 ,Rabenhof/Stauferstrale®: BV Heepen 04.03.2010
und StEA 16.03.2013 (Drucksachen-Nr. 0533/2009-2014)

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbe-
teiligungen fur den Bebauungsplan Nr. lll/H 22 ,Discounter Rabenhof/StauferstralRe®: BV Heepen 23.01.2014
TOP 8, Stadtentwicklungsausschuss 28.01.2014 TOP 16.1 (Drucksachen-Nr. 6682/2009-2014)
Entwurfsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. lll/H 22 ,Discounter Rabenhof/Stauferstrale®: BV Heepen
04.09.2014 TOP 7, Stadtentwicklungsausschuss 21.10.2014 TOP 22.2 (Drucksachen-Nr. 0087/2014-2020)

Beschlussvorschlag:

1. Die Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung werden
gemal Vorlage Anlage A.1 in der Planung berlcksichtigt (Ifd. Nr. 1-7).

2. Der Stellungnahme der Stadtwerke Bielefeld GmbH im Verfahren gemaf § 4 (2) BauGB wird
gemal Anlage A.2 stattgegeben, die Begriindung wird redaktionell angepasst (Ifd. Nr. 11). Die
sonstigen Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange im Verfahren gemal §4 (2)
BauGB mit allgemeinen Hinweisen oder Bedenken werden gemaf Anlage A.2 zur Kenntnis
genommen (Ifd. Nrn. 8, 9, 10, 12).

3. Die von der Verwaltung vorgeschlagenen redaktionellen Anderungen und Ergénzungen der
Planunterlagen werden gemaf Anlage A.2 beschlossen (Ifd. Nrn. 14, 15, 16).




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

4. Die Information der Verwaltung zur Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der
Berichtigung wird gemall § 13a BauGB (Berichtigung Nr. 3/2014 ,Sonderbauflache GroR-
flachiger Lebensmitteleinzelhandel Rabenhof“) zur Kenntnis genommen.

5. Der Bebauungsplan Nr. ll/H 22 ,Discounter Rabenhof/Stauferstrale® wird als Satzung geman
§ 10 (1) BauGB beschlossen.

6. Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. ll’H 22 ,Discounter Rabenhof/Stauferstrale® mit
ihren Bestandteilen wird gebilligt.

7. Der Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. lI/H 22 ,Discounter Rabenhof/Staufer-
stralRe” ist gemal § 10 (3) BauGB 6ffentlich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Planung
und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Bear-
beitung des Bebauungsplanverfahrens erfolgt durch ein externes Planungsbiro unter fachlicher
Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers. Der Vorhabentrager tuber-
nimmt auch die Kosten fur erforderliche Fachgutachten. Ein stadtebaulicher Vertrag zur Kosten-
Ubernahme ist geschlossen worden. DarUber hinaus hat sich der Investor bereit und in der Lage
erklart, samtliche Kosten fiir die anstehenden sozialen und infrastrukturellen Erschliefungsmal}-
nahmen zu tragen.

Bezlglich der entstehenden Kosten fir die Verlegung der Bushaltestelle ,Wacholderweg® ist mit
dem Vorhabentrager im Oktober 2014 ein Mehrkostenvertrag zur Kosteniibernahme abgeschlos-
sen worden.

Durch den Bebauungsplan wird eine bislang planungsrechtlich gesicherte 6ffentliche Grunflache
mit der Zweckbestimmung Spiel-/Bolzplatzflache Uberplant. Als Ersatz erfolgt mittels Abstands-
zahlung die Aufwertung eines nahegelegenen Spielplatzes an der Breisgauer Stralle auf Kosten
des Vorhabentragers. Fir die Aufwertung dieser privaten Grinflache fallen Herstellungskosten in
der Hohe von 115.000 € an. Diese werden anteilig vom Investor (90.000 €) und von der Stadt Bie-
lefeld (25.000 € aus dem Verkaufserlés) getragen. Die Absicherung der Ubernahme der zu leis-
tenden Abstandszahlung durch den Investor ist im Grundstuckskaufvertrag abschlieiend geregelt.
Mittel- und langfristig fallen fur Pflege und Unterhalt der Spielplatzflache durch den Umweltbetrieb
Kosten fir die Stadt Bielefeld an. Diese ergeben sich aus der Differenz der neuen Kosten fiir den
Spielplatz an der Breisgauer Stralle (Gesamtfolgekosten 10.500 €) abzliglich der aktuellen Folge-
kosten fur den Spielplatz Rabenhof (4.500 €). Die Hohe der Kosten von somit jahrlich 6.000 €
mussen im stadtischen Haushalt bereitgestellt werden. Daruber hinaus entstehen fur die Stadt
durch die vorliegende Bebauungsplanung keine Folgekosten flr die Infrastruktur.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Zu1.



Nach Erorterung der Planungsziele und der Rahmenbedingungen in der Bezirksvertretung Heepen
am 23.01.2014 und im Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld am 28.01.2014 wurde der
Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. llI/H 22 gefasst. Die Unterlagen Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten vom 17.02.2014 bis
einschliellich 07.03.2014 im Bauamt eingesehen werden. Die 6ffentliche Unterrichtung der Bar-
gerinnen und Biirger mit der Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung fand am 24.02.2014 statt.
Die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 (1) BauGB erfolgte vom 14.02.2014 bis zum 27.03.2014. Nach Auswertung der Anregungen
aus den frihzeitigen Beteiligungsschritten wurden der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. lIl/H 22
,Discounter Rabenhof/Stauferstralle“ ausgearbeitet und die Ergebnisse der UVP-Vorprifung des
Einzelfalls auf Grundlage der Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren nach §§3 (1), 4 (1)
BauGB insgesamt Uberprift und bestatigt. Zudem erfolgte die Anpassung der schalltechnischen
Regelungen an die Ergebnisse des in Abstimmung mit dem Fachamt Uberarbeiteten Schallgutach-
tens.

Zu 2.
Die Entwurfsbeschlisse wurden vom Stadtentwicklungsausschuss am 21.10.2014 nach
vorheriger Beratung in der Bezirksvertretung Heepen am 04.09.2014 gefasst.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs gemaR § 3 (2) BauGB in der
Zeit vom 14.11.2014 bis einschlieRlich 15.12.2014 sind keine Stellungnahmen aus der Offentlich-
keit eingegangen. Im Zuge der Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal} § 4 (2) BauGB vom 28.10.2014 bis zum 09.12.2014 sind Anregungen, Hinweise
und Bedenken vorgetragen worden, denen gemaf Anlage A.2 stattgegeben wird bzw. deren allge-
meine Hinweise zur Kenntnis genommen werden (s. Anlage A.2, Tabelle A.2.1).

Das zum Bebauungsplan erstellte Schallgutachten hat gemal §3(2) BauGB mit den
wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen zur Einsichtnahme und
Information ausgelegen. Das Gutachten ist in der Gesamtfassung der Originalakte beigefiigt und
kann im Bauamt der Stadt Bielefeld eingesehen werden.

Zum Entwurfsbeschluss erfolgte erganzend der Prifauftrag der politischen Gremien zu den Rah-
menbedingungen fir die Realisierung einer Dachbegrinung und zur Auswirkung der Luftungs- und
Kihlanlagen (Beschlusspunkt 5 der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses vom 21.10.2014).
Zur Stromversorgung des Markts ist im Rahmen der Umsetzung die Aufstellung einer Photo-
voltaikanlage geplant. Die Umsetzbarkeit einer ergdnzenden Dachbegrinung wurde durch den
Investor ebenfalls geprift, sie ist in diesem Fall aber nicht in Kombination mit der vollflachigen
Photovoltaikanlage umsetzbar. Eine Installation der Luftungs- und Kuhlanlagen ist grundsatzlich
vertraglich durchfihrbar. Die Lage von Liftungs-/Kihlanlagen sowie der schalltechnische Nach-
weis zur Einhaltung der zulassigen Immissionsrichtwerte ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

Zu 3.

In Anlage A.2 wird in Tabelle A.2.2 zusammenfassend auch die Berlicksichtigung der fachbehord-
lichen Anregungen nach der Offenlage flir den Rat der Stadt Bielefeld dargelegt. Die von der
Verwaltung vorgeschlagenen Anderungen und Ergénzungen haben einen klarstellenden, redaktio-
nellen Charakter. Die Grundzuge der Planung sind hierdurch nicht betroffen. Abwagungsrelevante
Planéanderungen und Betroffenheiten, die eine weitere Offenlage zur Folge haben, sind hiermit
nicht verbunden.



Zu 4.

Die Information der Verwaltung zur Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berich-
tigung gemal § 13a BauGB (Berichtigung Nr. 3/2014 ,Sonderbauflache GrofRflachiger Lebens-
mitteleinzelhandel Rabenhof*) wird zur Kenntnis genommen.

Z2ub./6./7.

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Punkte empfiehlt die Verwaltung, den Bebauungsplan
Nr. lIYH 22 ,Discounter Rabenhof/Stauferstral’e” als Satzung zu beschlieBen und &ffentlich be-
kannt zu machen.

Kurzfassung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. ll/H 22 sollen die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen flur die Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Nahversorgers am Standort
Rabenhof/Stauferstralle und damit fir die Aufrechterhaltung der wohnungsnahen Grundversor-
gung im Stadtteil Baumheide getroffen werden. Die Versorgungsfunktion des Stadtteils soll auch
im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bielefeld, das fiir den betreffenden
Marktstandort die Standortsicherung mit der Prifung von Erweiterungsmaoglichkeiten vorsieht, ge-
starkt und weiterentwickelt werden.

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich des seit 1972 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
l/3/56.00, der hier bisher ein allgemeines Wohngebiet und eine o6ffentliche Grinflache fir einen
Bolz-/Spielplatz ausweist. Fur eine Umsetzung des Vorhabens sind die Erweiterung des vorhande-
nen Standorts um die genannte stadtische Grunflache und eine Anpassung des bisher geltenden
Planungsrechts erforderlich. Mit der Neuaufstellung wird somit die Entwicklung eines Sonder-
gebiets flr einen grofkflachigen Einzelhandelsmarkt angestrebt. Konkret handelt es sich um die
Erweiterung eines Lebensmitteldiscounters — angestrebt ist eine Erhéhung der Verkaufsflache auf
maximal 1.200 m2. Mit Blick auf die Nahversorgungsfunktion des Markts werden die in Bielefeld
nahversorgungsrelevanten Sortimente als Hauptsortimente zugelassen, die sonstigen zentrenrele-
vanten Sortimente werden als Rand-/Nebensortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufs-
flaiche begrenzt.

Das Plankonzept sieht die Errichtung des Baukorpers entlang der Stralle Rabenhof als einge-
schossiger Flachdachbau vor. Der Eckbereich in Hohe der Einmindung der Stauferstral3e auf den
Rabenhof soll durch eine etwas erhdhte Ausbildung betont werden. Im nérdlichen Teil des Plan-
gebiets ist die Anlieferungszone mit Anbindung an den Rabenhof vorgesehen. Im rickwartigen
Bereich sollen Eingangszone und Kundenstellplatze angeordnet werden. Zu- und Abfahrt fir den
Kundenverkehr erfolgen entsprechend von der Stauferstrale. Mit Blick auf das z. T. naher an die
umgebenden Wohnnutzungen heranrickende Vorhaben wird eine vertraglichen Eingliederung des
Vorhabens in sein Umfeld insbesondere durch Regelungen zum Immissionsschutz, Begriinungs-
maflinahmen sowie erganzende Ortliche Bauvorschriften bertcksichtigt.

Durch die Planrealisierung ist im Vergleich zur bestehenden Situation mit der erstmaligen bau-
lichen Inanspruchnahme einer 2.500 m2 grofRen innerortlichen Grinflache zu rechnen, die heute
eine Mindernutzung aufweist und dartber hinaus teilweise vermdullt ist. Aufgrund der planungs-
rechtlichen Festsetzung als Spiel-/Bolzplatz kommt ihr eine potenzielle Bedeutung als Spiel- und
Freizeitmdglichkeiten von Kindern und Jugendlichen des umliegenden Wohngebiets zu. Durch Ab-
standszahlungen werden Flachen eines Alternativstandorts aufgewertet, so dass der Spielflachen-
bedarf im freirdumlichen Gesamtkontext kiinftig vollstandig gedeckt sein wird.



Moss
Beigeordneter Bielefeld, den



Anlagen:

Bebauungsplan Nr. lllH 22 ,,Discounter Rabenhof/Stauferstrafe*

A.1  Auswertung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligungsschritten geman
§§3(1),4 (1) BauGB

A.2 Auswertung der Stellungnahmen der Beteiligungsschritte geman §§ 3 (2), 4 (2)
BauGB

Planungsstand: Satzung April 2015

Information liber die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege
der Berichtigung

beabsichtigte Berichtigung Nr. 3/2014 ,Sonderbauflache Grolflachiger Lebensmittel-
einzelhandel Rabenhof*

Bebauungsplan Nr. lll/H 22 ,,Discounter Rabenhof/Stauferstrale*

e Ubersichtsplane, Nutzungsplan

¢ Angabe der Rechtsgrundlagen

o Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarung und Hinweise
e Begrindung

Planungsstand: Satzung April 2015

Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemaR § 13a (1) BauGB i. V. m.
§ 3c UVPG

zum Bebauungsplan Nr. lli/H 22 ,,Discounter Rabenhof/StauferstraBe*

Planungsstand: Satzung April 2015




