Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.51, 600.31 Bauamt, 18.12.2018, 51- 3223 7790/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Heepen 24.01.2019 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 29.01.2019 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IIl/O 16 "Einzelhandel am Oldentruper
Kreuz" fur das Gebiet nordlich der Oldentruper StraBe und westlich der Potsdamer
Strale

sowie 250. Flachennutzungsplananderung ("Sonderbauflache groRflachiger
Einzelhandel am Oldentruper Kreuz") im Parallelverfahren gemaR § 8 (3) BauGB

- Stadtbezirk Heepen -

Aufstellungs- und Anderungsbeschluss

Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR §§ 3 (1), 4
(1) BauGB

Umfang / Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung, 11 09 01 Gesamtraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt.

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

keine

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan IIl/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz“ fur das Gebiet westlich
der Potsdamer Stral3e, nérdlich der Oldentruper Stralle ist gemal § 2 (1) BauGB aufzu-
stellen. Fur die genaue Grenze des Geltungsbereiches ist die im Bebauungsplan vorge-
nommene Abgrenzung verbindlich.

2. Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist in einem Teilbereich ndérdlich der
Oldentruper Stral’e und westlich der Potsdamer Stral3e im Parallelverfahren gemaR § 8 (3)
BauGB entsprechend der Anlage A zu andern (250. Flachennutzungsplananderung ,Son-
derbauflache grof¥flachiger Einzelhandel am Oldentruper Kreuz®).

3. Fir die Erst-/Neuaufstellung des Bebauungsplanes und die FNP-Anderung sind die friih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 (1) BauGB und die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal’ § 4 (1) BauGB auf der Grund-
lage der in der Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchzu-
fuhren.

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




4. Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung werden gemaf den in der Anlage D
enthaltenen Ausflhrungen festgelegt.

5. Der Aufstellungsbeschluss und der Anderungsbeschluss sind gemaR § 2 (1) BauGB 6f-
fentlich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Planung
und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRinahmen keine unmittelbaren Kosten. Die vorlie-
gende Aufstellung des Bebauungsplanes wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fachli-
cher Begleitung der Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers bearbeitet. Der Vorhaben-
trager Ubernimmt auch die Kosten fir die erforderlichen Fachgutachten. Ein sogenannter Drei-
ecksvertrag zwischen der Stadt, dem Investor und dem externen Planungsbiro wurde abge-
schlossen.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Verfahren

Zu1.)und2.))

Die beabsichtigte Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Lebensmittel-Discounters am
Oldentruper Kreuz in Bielefeld-Oldentrup soll planungsrechtlich durch die Festsetzung eines Son-
dergebiets (SO) gemal BauNVO abgesichert werden. Das bestehende Wohngebaude im Westen
sowie die hier ausgeubte gewerbliche Nutzung mit Anhangerhandel sollen kinftig als allgemeines
Wohngebiet (WA) in Anlehnung an die westlich und nérdlich umgebenden Nutzungsstrukturen
Uberplant werden. Hierzu soll der Bebauungsplan Nr. [lI/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper
Kreuz“ fur das Gebiet nérdlich der Oldentruper Stral’e und westlich der Potsdamer Stralte aufge-
stellt werden. Um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
gemal § 8 (2) BauGB zu entsprechen, ist der Flachennutzungsplan zu andern. Der Flachennut-
zungsplan soll fur die kunftig als Sondergebiet Uberplante Flache von ,Wohnbauflache® in ,Son-
derbauflache - Grof¥flachiger Einzelhandel” geandert werden (250. Flachennutzungsplanande-
rung). Die Flachennutzungsplananderung soll gemaR § 8 (3) BauGB parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. Ill/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz® erfolgen. Dem Entwicklungs-
gebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan kann somit entsprochen werden.

Zu 3.)

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren sind die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geman § 3
(1) BauGB sowie die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 (1) BauGB durchzufiihren und die weiteren Abwagungsmaterialien fir das Plan-
verfahren zu sammeln.

Zu4.)

Fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. Ill/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz®
und die 250. Flachennutzungsplananderung (,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz®) ist eine Um-
weltprifung gemaf § 2 (4) BauGB durchzuflihren. Aus dem Umweltbericht in der beigefligten An-
lage D geht der bisherige Untersuchungsumfang hervor. Umfang und Inhalt der Umweltpriifung
und erganzender fachgutachterlicher Untersuchungen sind nach Fassung des Aufstellungs-
beschlusses und Zustimmung zu den grundlegenden Planinhalten im Verfahren weiter abzustim-
men.
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Zu 5.) Der Aufstellungsbeschluss fur die vorliegende Bebauungsplanaufstellung und der Ande-
rungsbeschluss der 250. FNP-Anderung sind geman § 2 (1) BauGB 6ffentlich bekannt zu ma-
chen.

Sachdarstellung:

Anlass und Ziele der Planung

Im Stadtteil Oldentrup besteht seit vielen Jahren im Eckbereich der Oldentruper und Potsdamer
Stralde ein ansassiger Lebensmitteldiscounter. Dieser méchte seinen Standort an marktgangige
Anforderungen entsprechend den sich verandernden Verbraucherverhalten anpassen, um den
Markt attraktiver zu gestalten und den Standort im Stadtteil langfristig zu sichern. Die hierfir erfor-
derliche Modernisierung und VergréRerung des Angebots kann nicht im vorhandenen baulichen
Bestand mit etwa 1.000 m? Verkaufsflache realisiert werden. Konkret geplant ist die Erweiterung
der Verkaufsflache auf 1.350 m?.

Ziel ist es, den vorhandenen Nahversorger im Sinne des gesamtstadtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes zu sichern und zu starken und hierflr die Planungsgrundlagen flr die ange-
strebte Umstrukturierung und Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsstandorts an markt-
gangige Erfordernisse zu schaffen. Die bislang als Teil einer Wohnbauflache dargestellte Flache
soll kinftig als ,Sonderbauflache — Grofflachiger Einzelhandel” in den Flachennutzungsplan auf-
genommen werden. Das Plangebiet der Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1111016 umfasst
eine etwa 0,8 ha groRe und bereits bebaute Flache im Stadtteil Oldentrup. Demgegeniber um-
fasst das Plangebiet der 250. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) mit einer GroRe von
ca. 0,7 ha nur den Bereich des grof¥flachigen Einzelhandelsstandorts und des Geschaftsgebau-
des im Osten.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/016 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz“ dient der
Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Nahversorgers und damit der Aufrechterhal-
tung der wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtteil Oldentrup. Die Planung entspricht jedoch
nicht der Zielsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (2009), das fur den Sonderstand-
ort Oldentruper Kreuz neben der Sicherung der Versorgungsfunktion, perspektivisch keine Einzel-
handelsentwicklung nérdlich der Oldentruper Stralle vorsieht. Hierzu heildt es, dass nach den Zie-
len und Grundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes insbesondere zentrenrelevante
Entwicklungen auflerhalb zentraler Versorgungsbereiche nicht beflirwortet werden. Bestehende
Betriebe genief3en jedoch Bestandsschutz.

Der vorhandene Nahversorger wurde bereits im Jahr 2001 genehmigt. Bezlglich der potenziellen
Auswirkungen der vorgesehenen Verkaufsflachenerweiterung ist eine gutachterliche Analyse
(Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fur eine grof3flachige Erweiterungsplanung in Bielefeld-
Oldentrup, BBE Munster, Januar 2017) erstellt worden. Es wurde geprift, ob durch die geplante
Verkaufsflachenerweiterung bestehende Versorgungsstrukturen (zentrale Versorgungsbereiche,
Standorte der wohnungsnahen Versorgung) in der Stadt Bielefeld sowie in den angrenzenden
Stadten und Gemeinden in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt und demnach landesplanerisch
und stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO eintreten kdnnten. Das
Gutachten kommt zum Ergebnis, dass keine negativen Auswirkungen auf bestehende Nahversor-
gungsstrukturen durch die geplante Verkaufsflachenerweiterung zu erwarten sind. Vor diesem
Hintergrund wird die vorgesehene Verkaufsflachenerweiterung mitgetragen.

Planung

Das Plangebiet umfasst einen sudlichen Teilbereich des seit 2001 rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. lll/O 3, der hier nérdlich entlang der Oldentruper Strale ein Mischgebiet festsetzt. Fir eine
Umsetzung der Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarkts ist die
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Anpassung des bisher geltenden Planungsrechts erforderlich. Mit der Neuaufstellung wird in ei-
nem mittleren Teilbereich die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ,Grolflachiger Einzel-
handel, Dienstleistung und Gewerbe“ angestrebt. Das im Osten des Plangebiets vorhandene Ge-
schaftsgebaude soll kiinftig ebenfalls als Sondergebiet festgesetzt werden. Da die vorhandenen
und klnftig weiterhin angestrebten Nutzungen als Blro- und Geschaftsgebaude mit Einzelhan-
delsnutzungen nicht sinnvoll in eine der vorhandenen Baugebietskategorien nach BauNVO zuge-
ordnet werden kénnen, wird diese Vorgehensweise hier als vertretbar erachtet.

Im Westen des Plangebiets soll das bestehende Wohngebaude mit der hier zusatzlich ausgetib-
ten Nutzung eines Anhangerhandels aufgrund der hier ausgetbten Wohnnutzung und den umge-
benden Nutzungsstrukturen im Norden und Westen kinftig als allgemeines Wohngebiet Uberplant
werden. Der Eigentimer nutzt hier bislang unter anderem eine Halle fir die gewerbliche Nutzung.
Diese liegt zwischen dem Wohngebaude im Westen und dem Lebensmittelmarkt im Osten. Zwi-
schenzeitlich hat der bisherige Eigentumer den Grundstlcksteil mit der Halle an den Betreiber des
Lebensmittelmarkts veraufert, so dass die Stadt davon ausgeht, dass die bislang ausgeubte Nut-
zung hier auf den verbleibenden Grundstiicksflachen mit dem vorhandenen Wohngebaude nicht
mehr in dem Umfang ausgeubt werden kann wie dies bislang der Fall ist. Auch in einem allgemei-
nen Wohngebiet kdnnen nicht stdérende gewerbliche Betriebe ausnahmsweise zugelassen wer-
den. Bestehende Genehmigungen gelten weiterhin, eine Beeintrachtigung der vorhandenen und
bereits genehmigten Nutzungen ist mit der vorliegenden Bebauungsplanneuaufstellung somit
nicht verbunden.

Mit Blick auf die veranderte schalltechnische Situation fur die benachbarten schutzwiirdigen
Wohnnutzungen ist im Vorfeld eine schalltechnische Untersuchung eingeholt worden, auf dessen
Grundlage Regelungen zum Immissionsschutz in die Planung aufgenommen worden sind. Der
Gutachter kommt zur Erweiterung des Lebensmittelmarkts unter anderem zum Ergebnis, dass die
bislang im Norden vorhandene Schallschutzmauer von etwa 2,0 m auf 3,3 m zu erhdéhen und eine
Larmschutzwand auf dem Dach der Anlieferung als Erhéhung erforderlich ist, um die Immissions-
richtwerte nach TA Larm an der nachstgelegenen Wohnbebauung einzuhalten. Zusatzlich wurde
fur das geplante WA im Westen des Plangebiets der einwirkende Verkehrslarm durch die Verkeh-
re der Oldentruper Strafle gutachterlich betrachtet. Danach werden die Orientierungswerte fur
allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Aufgrund der ErschlieBung von der Oldentruper Stral3e
und der Platzverhaltnisse ist aktiver Larmschutz (Larmschutzwand) hier nicht sinnvoll umzuset-
zen. Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen wird daher passiver Schallschutz fir schutzbe-
darftige Wohn- und Schlafraume festgesetzt.

Umweltbelange

Fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/0O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz®
und die 250. Anderung des Flachennutzungsplanes ist eine Umweltpriifung gemaR § 2 (4) BauGB
durchzufiihren. Bezlglich des Umfanges und des Detaillierungsgrades der Umweltprifung wird
auf die Anlage D der Beschlussvorlage verwiesen.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind im Umweltbericht zusammengefasst. Die Planaufstellung
wurde aus Umweltgesichtspunkten betrachtet und es wurde festgestellt, dass sich die umweltrele-
vanten Beeintrachtigungen fur die betrachteten Schutzglter und deren Wechselwirkungen auf
wenige Aspekte beschranken. Fur das Schutzgut Mensch und Gesundheit wurde ein Schalltech-
nisches Gutachten erstellt. Als Ergebnis hieraus kann festgehalten werden, dass unter Berick-
sichtigung von bestimmten Schallschutzmaflnahmen die Immissionsrichtwerte gemafl TA Larm
eingehalten werden und somit ein gesundes Wohnen in der Nachbarschaft auch weiterhin ge-
wahrleistet ist.

Flr die uUbrigen Schutzguter gemall BauGB werden aufgrund der vorliegenden Bauleitplanung
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die im Umweltbericht beschriebenen Schutzgiter und
deren Wechselwirkungen erwartet, da es sich um eine bereits intensiv genutzte Flache in einem
innerstadtischen Bereich handelt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kdnnen keine Ein-
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griffe abgeleitet werden, die Uber das bereits planungsrechtlich zulassige Maf% hinausgehen. Fur
die genauen Inhalte wird dazu erganzend auf die Anlage D verwiesen.

In einem Bebauungsplanverfahren, zu dem parallel eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt, kann die Umweltpriifung zum Bebauungsplan auch fiir das Ubergeordnete Planungsver-
fahren Verwendung finden ("Abschichtung"). In diesem Zusammenhang ist mit Blick auf die 250.
Anderung des Flachennutzungsplanes (,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz“) auf die Umweltprii-
fung zum Bebauungsplan Nr. IlI/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz® zu verweisen.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter



Anlagen:

250. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
A L~sonderbauflache grof¥flachiger Einzelhandel Oldentruper Kreuz*

= Anderungsbereich und Inhalt der Anderung mit Zeichenerklirung
= Begriindung

Planungsstand: Vorentwurf Dezember 2018

Bebauungsplan Nr. lll/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz*

Ubersichtsplan (ohne MaRstab)

Bestandsplan (ohne Mal3stab)

Gestaltungsplan (ohne Malstab)

Nutzungsplan (ohne Malstab)

Angabe der Rechtsgrundlagen

Textliche Festsetzungen, Zeichenerkldarung und Hinweise

Planungsstand: Vorentwurf Dezember 2018

Bebauungsplan Nr. lll/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz*

o Allgemeine Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Pla-
nung

Planungsstand: Vorentwurf Dezember 2018

Bebauungsplan Nr. IIl/O 16 ,,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz* /
250. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
»Einzelhandel am Oldentruper Kreuz"

e Umweltbericht (Teil B der Begriindung)

Planungsstand: Vorentwurf Dezember 2018
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