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1 Ubersichtsplane, Planzeichnung und Festsetzungen

1.1  Ubersichtsplan / Abgrenzungsplan
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Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. I/St 49 ,Logistik-Park-Fuggerstraf3e*

Planungsstand: Vorentwurf Mai 2015 / Maf3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert
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1.2 Bestandssituation: Luftbild

Quelle: OLKD Stadt Bielefeld, Stand 09.01.2015 ohne Maf3stab, Geltungsbereich markiert
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1.3 Bebauungskonzept

Planung: Alpha Industrial Holding S.A. / Architekturbiiro Kihling, Planungsstand: April 2015,

MafRstab im Original 1:1.000, hier Ausschnitt verkleinert
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1.4 Geplante Nutzungsarten

Nutzungsplan / Plangrundlage: Stadt Bielefeld / Bearbeitung FIRU mbH,

Planungsstand: Mai 2015 / MaR3stab im Original 1:1.000, hier verkleinert
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Planungsstand:
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2 Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung -
Kurzbegrindung

2.1 Planungsanlass, tibergeordnetes Ziel der Neuaufstellung

Planungsanlass

Im Stadtbezirk Sennestadt befindet sich sitdlich der Fuggerstra3e, noérdlich der
Bahnanlage der Bahnstrecke Bielefeld - Paderborn der Logistik- und Gewerbebereich
Fuggerstralie. Das Plangebiet umfasst rund 23,5 ha.

Das Unternehmen Alpha Industrial GmbH & Co. KG plant auf dem Gelande des
heutigen ,Logistik-Park-Bielefeld* im Stadtbezirk Sennestadt eine Revitalisierung des
alten Gewerbestandortes und eine Umstrukturierung zum ,Logistik-Park-Fuggerstralie®
einschliel3lich des Baus neuer Lagerkomplexe. Ziel ist es, den gesamten Standort-
bereich entsprechend den heutigen baulichen, 6konomischen und energetischen
Anforderungen weiter zu entwickeln. In diesem Zusammenhang sollen schrittweise
mindergenutzte Flachen neugeordnet und nachverdichtet sowie die vorhandenen
Lagerhallen schrittweise ersetzt werden.

Konkreter Anlass fur die Neustrukturierung ist die beabsichtigte Ansiedlung eines
internationalen Paketlogistikbetriebes mit einem zusammenhangenden Flachenbedarf
von ca. 6,1 ha. Hierfur sollen die im westlichen Teil der Liegenschaft vorhandenen
Nutzungen in einem neuen Gebaude raumlich konzentriert werden. Nach Abbruch der
Bestandsgebaude kann der neue Betrieb auf der frei werdenden Flache untergebracht
werden.

Im Ostlichen Teil des Logistikstandorts sollen ebenfalls die vorhandenen Hallen
perspektivisch beseitigt werden und durch funktional und energetisch zeitgemale
Neubauten ersetzt werden.

Mit der schrittweisen Realisierung des Vorhabens ergibt sich die Mdglichkeit, einen
bereits bestehenden gewerblichen Standort an die heutigen Anforderungen der Nutzer
anzupassen und somit langfristig und nachhaltig zu sichern. Dieser Ansatz entspricht
dem Ziel der Verringerung der Inanspruchnahme von Flachen sowie dem sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden durch Wiedernutzung und
Nachverdichtung von Flachen.

Lediglich im Nordwesten des Plangebietes erfolgt zur Optimierung des Flachen-
zuschnitts eine Erweiterung von 2,1 ha in den bisherigen Auf3enbereich (vorhandene
Waldflachen).
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2.2 Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des
Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Sennestadt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die vorhandenen Logistik-
nutzungen, die Verkehrsflache der Fuggerstralle, die geplante nordwestliche Erwei-
terungsflache sowie ergédnzende Flachen im Auflenbereich, die ggf. als Flachen fur
AusgleichmalRnahmen in Betracht kommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. I/St 49 wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch die Fuggerstraf3e und Waldgebiete,

e im Osten durch die Verler StralRe,

e im Siden durch Bahnflachen der Trasse Bielefeld-Paderborn und
¢ im Westen durch die Kampstralle.

Das Plangebiet umfasst rund 23,5 ha.

Betroffene Flurstiicke: 119, 890, 982, 1040, 1224, sowie teilweise 1223 (gem. vor-
liegender Teilung v. 23.02.2015) und teilweise 983.

Die genaue Lage und Abgrenzung ergibt sich aus der im Ubersichtsplan vorgenom-
menen Abgrenzung.

2.3 Ubergeordnete Planungsvorgaben
2.3.1 Landes- und Regionalplanung

Gemall § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung an-
zupassen.

In dem seit 2004 wirksamen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold,
Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, wird der bestehende gewerbliche Standort
Fuggerstral3e als Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt
und entspricht somit grundsatzlich dem beabsichtigen Planungsziel. Die GIB-
Darstellung reicht nach Westen Uber die Kampstrale hinaus bis zur Bundesautobahn
A2/ bzw. sudlich bis zur A 33 Uber die Bahnstrecke hinaus bis zur Bundesautobahn A
33. Der Bereich nordlich des Plangebietes ist im Regionalplan als Waldbereich mit der
Uberlagernden Darstellung der Freiraumfunktionen Grundwasser- und Gewasserschutz
sowie Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung ausgewiesen.
Randflachen im nordwestlichen Plangebiet befinden sich im Ubergangsbereich
zwischen GIB und allgemeinem Freiraum- und Agrarbereich.

Da mit der Planung lediglich eine geringfligige Erweiterung eines bestehenden — im
Regionalplan ausgewiesenen — Gewerbestandortes vorgenommen wird, wird die
geplante Darstellung mit den Zielen der Regionalplanung als vereinbar angesehen.
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Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld / Ausschnitt Blatt 16 /
Quelle: bezreg-detmold.nrw

2.3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind grol3e Teile des
Plangebietes bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Die geplante nordwestliche Erweiterungsflache sowie die Fuggerstralle selbst sind
bisher als Flache fur Wald ausgewiesen, wobei es sich im Bereich der Fuggerstral3e
um faktisch bereits bebaute Flachen handelt. Zum Teil besteht eine Uberlagerung der
Walddarstellung mit der nachrichtlich  Gbernommenen Darstellung eines
Wasserschutzgebietes der Stufe IlIA innerhalb des Wasserschutzgebietes Bielefeld
Sennestadt-West und mit einem Landschaftsschutzgebiet (Landschaftsplan Bielefeld-
Ost).

Die geplante Erweiterung der gewerblichen Bauflache in diesem Teilbereich ist daher
nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Zur Umsetzung
der 0. g. Planungsziele wird somit eine Anderung des Flachennutzungsplanes er-
forderlich. Die geplante Anderung ist im weiteren Verfahren gemaR § 1 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8 34 Landesplanungsgesetz mit der Regionalplanungsbehoérde hinsichtlich
bestehender Ziele der Raumordnung abzustimmen.

Der Flachennutzungsplan ist im Rahmen der 241. Anderung im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan Nr. I/St 49 gemalR § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.
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2.3.3 Wasserschutzgebiet

Teile der nord-westlichen Erweiterungsflachen des Plangebietes liegen im Bereich der
Wasserschutzzone Il A des Wasserschutzgebietes Bielefeld Sennestadt-West. Dies
betrifft den Bereich eines geplanten Parkhauses sowie PKW- und Trailerstellplatze
welcher im Vorentwurf zum Bebauungsplan als private Verkehrsfliche ausgewiesen
wird.

Die geplante Parkplatzflache/Parkhaus in einer Grof3enordnung von 0,54 ha wider-
sprechen nicht der Wasserschutzgebietsverordnung, sodass die Ausweisung einer
privaten Verkehrsflache mit entsprechender Ausweisung zulassig ist. Die differenzierte
Ausweisung von gewerblichen Bauflachen und erganzende privaten Verkehrsflachen
soll die geplante Nutzung planungsrechtlich sicherstellen. Sie bildet gleichzeitig eine
Einschrankung der Zulassigkeiten und bertcksichtigt somit den Schutzstatus der
vorhandenen Wasserschutzzone Il A.

2.3.4 Landschaftsschutzgebiet

Teile der nord-westlichen Erweiterungsflachen des Plangebietes und somit zuklnftige
Bauflachen liegen im Bereich eines Landschaftsschutzgebiets. Mdgliche Auswirkungen
und Rahmenbedingungen miissen fiir diese Uberschneidung der Planungsflachen im
Planverfahren weiter geklart werden.

2.3.5 Bisheriges Planungsrecht

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung wird bislang von keinem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan erfasst. Die Flache ist somit gemal § 34 BauGB bzw.
§ 35 BauGB zu bewerten. Fir das Gebiet sudlich der Bahntrasse besteht der seit 1981
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.I/St 10-1 "Gewerbegebiet Dunlopstral3e”. Dieser
sichert die vorhandenen Bahnflachen als auch die angrenzenden Gewerbegebiete
entlang der Krackser StraRe und Dunlopstral3e.

2.4 Stadtebauliche Rahmenbedingungen und oOrtliche Situation

Der Bereich stdlich der Fuggerstral3e und beidseits der Bahntrasse stellt insgesamt
einen gewachsenen Gewerbestandort des Stadtteils Sennestadt und insbesondere
der Stadt Bielefeld dar. Die gute Erreichbarkeit zu den ndrdlichen und westlichen
Anschlusspunkten des Autobahnknotenpunktes BAB 2 und BAB 33 sichert zukunfts-
orientierte Entwicklungspotenziale des Planbereiches.

Gebietsnutzung

Das Plangebiet wird derzeit weitestgehend als Logistikstandort genutzt und besitzt
dementsprechend eine Vorpragung durch verschiedene Hallenkomplexe.
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Wahrend im 6stlichen Teil des Plangebietes eine kompakte groRflachige Uberbauung
vorliegt, sind im westlichen Teil eher aufgelockerte Strukturen bis hin zu ungenutzten
Grundstucksflachen vorzufinden.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird von Norden Uber die Fuggerstrale Uber mehrere separate
Zufahrten erschlossen. Die Fuggerstral3e mindet in die Verler Stral3e, welche die
Verteilung nach Norden und Stiden Ubernimmt.

Eine schienenseitige Anbindung Uber die angrenzende Bahntrasse liegt nicht vor.
Stadtebauliche Struktur

Durch die orthogonale Anordnung wirkt das Gebiet weitestgehend homogen. Die
Gebaude erscheinen vor dem Hintergrund der Erstellungszeit und des hohen
Nutzungsgrades der letzten Jahre nicht mehr zeitgemal.

In der Regel sind alle Gebaude durch umlaufende StrafRen erschlossen. Vor den
Torfronten der Hallen liegen ausgedehnte Verkehrsflachen zum Rangieren, Entladen
und Parken. Insofern erscheint das Plangebiet stark durch Betonflachen tberformt und
gepragt und nur in den Randbereichen durch Gehdlzstreifen gegenlber der Fugger-
straRe und der Bahntrasse abgegrunt.

Das Plangebiet ist von auen bzw. entlang des o&rtlichen Stralennetzes kaum
wahrnehmbar und somit eher als Insellage zu bezeichnen.

Freiflachen

Die wenigen Freiflachen des Logistik-Parks werden von mageren Gras-, Ruderal- und
Pionierfluren oder Baumreihen entlang von StralRen- oder Zufahrtsachsen einge-
nommen.

Zentral liegen zwei technische Teiche als Wasserspeicher im Plangebiet.
Umfeld

Als Teil des Gewerbestandortes Fuggerstralie liegt 6stlich des Plangebietes ein Blro-
komplex, welcher derzeit ebenfalls durch Logistik affine Dienstleister gepragt wird.

Im Umfeld des Plangebiets setzen sich gemischte Strukturen entlang der Verler Stral3e
fort. Ostlich der Verler StraRe liegt ein Wohngebiet mit einer vorwiegend durch Ein-
familienhausbebauung gepréagten Siedlungsstruktur.

Sudlich wird das Plangebiet durch die eingleisige Bahntrasse Bielefeld-Paderborn
begrenzt. In unmittelbarer Nahe liegt die Bahnstation "Sennestadt”, welche derzeitig
von der NordWestBahn angefahren wird. Ein nordlicher Ubergang zum derzeitigen
Gewerbegebiet FuggerstralRe steht flir Pendler nicht zur Verfiigung.

Nordlich der Fuggerstral3e liegt eine Gasdruckstation der Stadtwerke Bielefeld. Diese
wird zurzeit nicht genutzt.

Bearbeitung: FIRU mbH Planungsstand: Vorentwurf / Mai 2015 Seite| B 13
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Insgesamt wird das Plangebiet westlich, ndrdlich und teilweise 6stlich durch Wald-
strukturen mit unterschiedlicher Auspragung und vorhandene Forst- oder Wanderwege
umgrenzt.

Durch die Planung betroffen ist ein Teil des ausgewiesenen Wanderpfades
Kulturhistorischer Landschaftsweg Senne im Bereich des Flurstiicks 119. Durch die
Erweiterung der Bauflachen muss ein Teil dieses Weges, welcher sich auf Privatland
befindet auf einen existierenden Forstweg verlegt oder neu angelegt werden. Der
nordliche Abschluss des Geltungsbereiches beinhaltet den Schutz eines Waldweges,
so dass ein geschlossener Rundweg weiter bestehen kann. Der Bereich der
ehemaligen Hofstelle Kielkdmper mit einer noch vorhandenen alten Baumformation
aus Eichen und Buchen befindet sich auf dem Gewerbegrundstiick selbst und muss im
Zuge der Erweiterung des Logistik-Parks ggf. weichen, sodass diese Station auf der
Wanderroute ohnehin entfallt.

Die ehemalige Hofstelle Jurgenfriedrich (Bastert) liegt 6stlich der KampstraRe und wird
durch die geplante Ausweisung als Waldflache weiterhin geschutzt.

2.5 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und Erschliel3ung

Mit dem Ziel der langfristigen Sicherung und Optimierung der gewerblich- und
industriellen Entwicklung im Stadtbezirk Sennestadt und in der Stadt Bielefeld all-
gemein, strebt die Stadt Bielefeld die Umstrukturierung und notwendige Arrondierung
des bestehenden Gewerbegebietes Fuggerstral3e an.

Auf dem Gelande eines bestehenden Logistiksschwerpunktes sollen langfristig die
vorhanden Strukturen angepasst, optimiert und erweitert werden. Insbesondere die
Anforderungen an moderne, effiziente und konkurrenzfahige Logistikaufgaben be-
dingen den schrittweisen Umbau der vorhandenen Anlagen, Bauten und Ablaufe auf
dem Betriebsgelande. Vor dem Hintergrund einer Umstrukturierung einer bestehenden
Bauflache entspricht diese Herangehensweise dem hohen Planungsgrundsatz Erhalt,
Umbau, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ortsteile. Hierdurch
konnen Neuausweisungen neuer Bauflachen im Auf3enbereich mafigeblich verhindert
oder eingeschrankt sowie auch potenzielle Brachen von nicht mehr nachnutzbaren
Bauflachen verhindert werden.

Nach dem vorliegenden Plankonzept soll das Gebiet schrittweise umgestaltet werden.

Im ersten Schritt soll der baulich untergenutzte westliche Planbereich neu strukturiert
werden. Hierzu wird im Bereich der vorhandenen Stellplatze und L&schteiche eine
neue Halle errichtet, welche die Nutzungen der beiden bestehenden Hallen aufnimmt.
AnschlieRend werden die beiden bestehenden kleineren Hallen abgebrochen. Auf der
dadurch entstehenden zusammenhdngenden Freiflache soll eine neues Logistik-
gebaude fur einen Paketdienst errichtet werden.

In der nordwestlichen Erweiterungsflache sollen insbesondere die erforderlichen
Stellplatzanlagen mit rund 450 PKW-Stellplatzen, davon ca. 240 in einem Parkhaus,
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untergebracht werden. Desweiteren werden Trailerstellplatze entlang der Hallen-
zufahrten erstellt.

In der zweiten Phasen der Umstrukturierung sollen auch die Hallen im 6stlichen Teil
des Plangebiets durch funktional und energetisch zeitgemalle Gebaude ersetzt werden
und die bauliche Ausnutzung des Grundstickes i. S. d. Nachverdichtung optimiert
werden.

Die neu geplanten Hallen sollen nach dem gegenwartigen Planungsstand zuklnftig
Lagerflachen von insgesamt ca. 94.000 m2 BGF umfassen. Entsprechend dem Be-
stand ist eine zulassige Geb&udehdhe von bis zu 18 m vorgesehen.

Art der Nutzung

Aufgrund der geplanten 24 h-Nutzung mit erheblichem Guterverkehrsaufkommen ist
die Ausweisung als Industriegebiet (GI) geplant.

Die geplanten Neubauten stellen Lagerkomplexe dar, in denen Anlieferung, Zwischen-
lagerung, Kommissionierung und Auslieferung von Handelsprodukten stattfinden
sollen. Hier wird die Beforderung aller Arten von Industrie- und Konsumgitern geplant.
Die Betriebszeit betragt 24 Stunden an 365 Tagen im Jahr.

ErschlieBung

Die Zu- und Abfahrt des Personal- und Lieferverkehrs ist wie bisher von der Fugger-
stralRe aus vorgesehen, wobei jedes Grundstiick separate Zufahrten erhélt. Die
Fuggerstralle selbst wird als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache ausgewiesen und bis
zum Kreuzungspunkt Verler Stral3e festgesetzt, planungsrechtlich gesichert und dient
somit der au3eren ErschlielBung. Dartber hinaus soll im Planverfahren eine zuséatzliche
Anbindung der Fuggerstral3e im Westen an die Kampstraf3e geprift werden.

In Fortfihrung des angrenzenden Stral3ennetzes ist davon auszugehen, dass in erster
Linie der Abfluss des Uberértlichen Verkehrs in Richtung Norden Uber die Verler Stral3e
/ Paderborner Stral3e zum Anschluss Bielefeld-Sennestadt erfolgen wird.
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2.5.1 Planungsalternativen

Im Vorfeld der Planaufstellung wurden zwei Planungsvarianten mit jeweiligen Er-
weiterungsflachen in Richtung Westen (sog. Variante A) oder Norden (sog. Variante B)
geprift.

GroBer Kamp I g

Kampfeld

Bestandsareal mit potenziellen Erweiterungsflachen A und B / Quelle: Stadt Bielefeld

Die Variante B stellt bez. des Flachenzuschnitts und der betrieblichen Erfordernisse die
geeignetere Planungskonzeption dar. Auch im Ergebnis einer naturschutzfachlichen
Erstbewertung wird der Variante B ein geringeres Konfliktpotenzial attestiert:

"Keine der beiden Erweiterungsvarianten ist konfliktfrei. Bedeutsame Biotoptypen und
potenzielle Habitate planungsrelevanter Tierarten sind in beiden Féllen betroffen. Die
Erweiterungsvariante A fuhrt zu deutlich héheren Altbaumverlusten und zu einer hohe-
ren Beeintrachtigung und Beanspruchung potenzieller Habitatfunktionen planungs-
relevanter Fledermaus- und Vogelarten als die Erweiterungsvariante B.

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist die Erweiterungsvariante B zu bevorzugen.
Variante B beansprucht zu einem grof3en Teil Nadelholzforste mit geringer Bedeutung.
Altbaumbestand und Habitatfunktionen planungsrelevanter Fledermaus- und Vogel-
arten sind in geringeren Flachenanteilen betroffen als bei Variante A." * Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes umfasst dementsprechend alle relevanten nordlichen
Erweiterungsflachen (gemaR der Vorzugsvariante B).

! Revitalisierung , Logistik-Park-Bielefeld” FuggerstraRe / Naturschutzfachliche Ersteinschatzung und

Bewertung der potenziellen Erweiterungsflichen A und B / weluga umweltplanung Weber, Ludwig,
Galhoff & Partner / April 2015
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Als Ergebnis der Vorberatungen in der Bezirksvertretung Sennestadt und im Stadtent-
wicklungsausschuss wird im weiteren Planverfahren weiterhin die Mdglichkeit einer
zusatzlichen verkehrlichen Anbindung des Plangebiets im Westen an die Kampstrafie
geprift.

2.6 Fachbelange / Fachgutachten

Im Rahmen des weiteren Planverfahrens und der Umweltprifung werden insbesondere
folgende Fachgutachten erstellt:

e Fachbeitrag zum Natur- und Artenschutz
e Verkehrsuntersuchung
e Larmgutachten

e Geotechnischer Bericht zu Baugrund- und Altlastenbewertung (bereits
vorliegend)

e ggf. weitere im Ergebnis des Scoping.

2.7 Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Bodenordnende MaRRhahmen zur Neuordnung der Grundstiicksverhéltnisse sind im
Plangebiet erforderlich. Die Flachen sind bereits erschlossen, es fehlt aber die
gesonderte Vermessung eines ErschlieBungsflurstiickes fur die Fuggerstral3e. Des-
weiteren beabsichtigt der Projektentwickler zusatzliche Flachen im Norden seiner
Liegenschaft von der Stadt Bielefeld zu erwerben. Dies betrifft das Flursttick 119.

Es ist davon auszugehen, dass das Gewerbegebiet selbst durch eine Grund-
stucksneuordnung neu aufgeteilt wird, so dass zukinftig Liegenschaften entstehen,
welche den Anforderungen der speziellen Art der Logistiknutzung und den Anfor-
derungen einer gesicherten Erschliel3ung entsprechen.

Es ist davon auszugehen, dass zur Umsetzung des Vorhabens voraussichtlich ein
Stadtebaulicher Vertrag erforderlich wird.

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers ver-
anlasste Planung und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen keine un-
mittelbaren Kosten. Die Neuaufstellung des Bebauungsplans wird durch ein externes
Stadtplanungsbiro unter fachlicher Begleitung der Stadt Bielefeld auf Kosten eines
Vorhabentragers bearbeitet. Ein stadtebaulicher Vertrag zur Kostentbernahme wird
hierzu abgeschlossen. Der Vorhabentrager Gbernimmt auch die Kosten bereits ein-
geleiteter oder noch erforderlicher Fachgutachten.

Fur die Stadt Bielefeld entstehen durch die vorliegende Bebauungsplanung voraus-
sichtlich keine Folgekosten fiir die Infrastruktur.
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2.8 Flachenbilanz

Geplante Nutzungen Flachengrofe *

Industriegebiet gemall § 9 BauNVO 18,7 ha
Waldflache gemalR § 9 Abs.1 Nr. 18 BauGB 2,9 ha
Verkehrsflache (6ffentlich) gemal § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB 0,8 ha
Verkehrsflache (privat) gemal 8§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB 1,1 ha
Gesamtflache Plangebiet 23,5 ha

* Werte gerundet
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