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1. Anderung ,,Einzelhandel Windelsbleicher StraBe/ Friedrichsdorfer StraBe“ des
Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,,Breipohls Hof" furr einen Teilbereich westlich der
Windelsbleicher StraRe, nordlich der Friedrichsdorfer StraBe und siidostlich der
StraRe Am Erdbeerfeld und 248. Anderung des Flichennutzungsplanes (FNP)
»Sonderbauflache groRflachiger Einzelhandel Breipohls Hof* im Parallelverfahren

gem. § 8 (3) Baugesetzbuch (BauGB)
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- Satzungsbeschluss
- Beschluss liber Stellungnahmen
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Aufstellungsbeschluss

30.08.2018 Bezirksvertretung Senne

18.09.2018 1. Lesung Stadtentwicklungsausschuss
30.10.2018 Stadtentwicklungsausschuss

Drucksache 7012/2014-2020

Entwurfsbeschluss

10.10.2019 Bezirksvertretung Senne

29.10.2019 1. Lesung Stadtentwicklungsausschuss
03.12.2019 Stadtentwicklungsausschuss

Drucksache 9394/2014-2020

Hinweis:
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Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze Zusammen-
fassung voranstellen.




Beschlussvorschlag:

1.

Die AuRerungen aus den friihzeitigen Beteiligungen gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) Baugesetz-
buch (BauGB) werden zur Kenntnis genommen und die Einarbeitung in die Planung ge-
maf Anlage A-1 wird gebilligt.

Die Stellungnahmen der TOB Nr. 1.23 (Wirtschaftsentwicklungsgesellschaft WEGE
GmbH), 1.4 (Untere Wasserbehorde, Untere Abfallbehdrde, Untere Bodenschutzbehorde),
1.4 (Untere Wasserbehorde), 2.10 (Telekom), 2.16 (PLEdoc GmbH), 2.12 (Stadtwerke
Bielefeld) zu den Entwlrfen werden gemal Anlage A-2 zur Kenntnis genommen, Die Stel-
lungnahmen der T6B 1.4 (Untere Naturschutzbehdrde) werden teilweise zur Kenntnis ge-
nommen und hinsichtlich des Betreffs Artenschutz nicht gefolgt, die Stellungnahmen der
TOB BUND werden teilweise zurtickgewiesen bzw. teilweise zur Kenntnis genommen, die
Stellungnahmen der TOB 2.13 (mobiel) werden teilweise berticksichtigt, den Stellungnah-
men der Offentlichkeit Nr. 1+2+3 zu den Entwiirfen wird gemaR Anlage A-2 tiw. gefolgt (Nr.
2) oder sie werden zur Kenntnis genommen (Nr. 1+3).

Die von der Verwaltung vorgeschlagenen Anderungen und Ergéanzungen zu den textlichen
Festsetzungen und zur Begriindung des Bebauungsplanes werden gemal Anlage A 2.2
beschlossen.

Die Stellungnahmen der betroffenen Grundstlickseigentimer Nr. 1 und 2 im Rahmen der
eingeschrankten Beteiligung nach § 4a (3) BauGB werden gemaf Anlage A-3 zur Kenntnis
genommen, bzw. den Anregungen nicht gefolgt.

Die 1. Anderung ,Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/ Friedrichsdorfer Stralle“ des
Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Breipohls Hof“ fur einen Teilbereich westlich der
Windelsbleicher Stralle, nordlich der Friedrichsdorfer Strale und studostlich der Strale Am
Erdbeerfeld wird mit den textlichen Festsetzungen und der Begriindung geman § 10
BauGB als Satzung beschlossen.

Gleichzeitig wird die 248. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Sonderbauflache grof3-
flachiger Einzelhandel Breipohls Hof* im Parallelverfahren laut Anderungsplan und Be-
grindung abschlieRend beschlossen.

Nach Eingang der Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplanes sind diese
Genehmigung gemal § 6 (5) BauGB und der Beschluss der Bebauungsplananderung ge-
maf § 10 (3) BauGB ortsublich éffentlich bekannt zu machen. Die Bebauungsplanande-
rung und die Flachennutzungsplananderung sind gemaf §§ 10 (3) und 6 (5) BauGB be-
reitzuhalten.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Planung
und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes wurde durch ein externes Stadtplanungsburo unter fachlicher Be-
gleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers bearbeitet. Ein stadtebauli-
cher Vertrag zur Kosteniibernahme wurde geschlossen. Der Vorhabentrager hat auch die Kosten
fur erforderliche Fachgutachten Gbernommen.

Dartber hinaus sind im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit auch die Kosten fir nétige Erschlie-
Rungsmalnahmen, wie etwa der Anschluss des Gebietes an die angrenzenden Straflen durch
den Vorhabentrager zu tragen. Hierzu wurde ein Vertrag zwischen Vorhabentrager und der Stadt
Bielefeld geschlossen.
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Der Bebauungsplan wurde durch ein externes Planungsbuiro unter fachlicher Begleitung durch die
Stadt Bielefeld erarbeitet.

Baulandstrategie

Der Rat der Stadt Bielefeld hat am 11.07.2019 den Grundsatzbeschluss gefasst, dass zur Ent-
wicklung von Bauland kiinftig die Bielefelder Baulandstrategie anzuwenden ist. Das vorliegende
Bebauungsplanverfahren wurde bereits im Jahr 2018 formell eingeleitet und fallt daher nicht unter
die Regelungen der Bielefelder Baulandstrategie.

Begriindung der einzelnen Beschlusspunkte:

zu 1.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 30.10.2018 - nach vorheriger Beratung
durch die Bezirksvertretung Senne vom 18.09.2018 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan Nr. I/ S 48 ,Einzelhandel Windelsbleicher Stral3e/ Friedrichsdorfer Stral’e”, den Be-
schluss zur 248. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie den Beschluss zur Durchfiihrung
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden gefasst.

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
gemal § 3 (1) BauGB vom 07.01.2019 bis einschlieRlich 25.01.2019 im Bauamt sowie online un-
ter www.bielefeld.de (Rubrik ,Planen, Bauen und Wohnen®) eingesehen werden.

Die 6ffentliche Unterrichtung der Blrgerinnen und Burger mit der Gelegenheit zur Auerung und
Erdrterung fand am 16.01.2019 im Sennesaal, Senner Markt 1, 33659 Bielefeld statt.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
vom 15.01.2019 bis zum 01.03.2019; die frihzeitige Beteiligung der stadtischen Amter erfolgte
vom 24.05.2019 bis zum 01.07.2019.

Die Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange nach §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB sind in der Anlage A-1 der Vorlage
wiedergegeben.

Nach Auswertung der AuRerungen aus den Beteiligungen wurde der Entwurf des Bebauungspla-
nes und der 248. Anderung des Flachennutzungsplanes (Nutzungsplan sowie Anlage B, C, D und
E) ausgearbeitet. Die Ergebnisse aus den frihzeitigen Beteiligungsschritten sind nach stadtebau-
lichen Kriterien ausgewertet und soweit vertretbar im Entwurf des Bebauungsplanes berlcksichtigt
worden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden weiterhin Fachgutachten (Schallschutz, Entwasse-
rung, Energiekonzept) erstellt, die dem Umweltbericht sowie der Entwurfserstellung zugrunde ge-
legt wurden.

Zu 2.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 03.12.2019 nach vorheriger Beratung
in der Bezirksvertretung Sennestadt am 10.10.2019 die Entwurfsbeschlisse gefasst.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs und der 248. Anderung des
Flachennutzungsplanes sind abwagungsrelevante Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange vorgetragen worden, denen gemaly An-
lage A-2 gefolgt, teilweise gefolgt bzw. nicht gefolgt werden soll.

Die wesentlichen Inhalte dieser Stellungnahmen sind zusammen mit der Stellungnahme der Ver-
waltung der Anlage A-2 zur Beschlussvorlage dem Kapitel A-2.1 und A-2.2 zu entnehmen.

Zum Bebauungsplan und zur 248. Anderung des Flachennutzungsplanes wurden von der Offent-
lichkeit Anregungen und Bedenken zur Gerdusch- und Lichtimmissionen, Werbeanlagen, Art der
baulichen Nutzung, ErschlieRung inkl. Stellplatzen, vorgetragen. Die von der Offentlichkeit gege-
ben Anregungen zu den értlichen Bauvorschriften werden im Wesentlichen zur Kenntnis genom-
men.
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Von Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden Anregungen und Bedenken
zum Kompensationsflachenbedarf (1.4), Artenschutz (1.4), Altstandort / Altlasten (1.4), Nieder-
schlagswasserbeseitigung (1.4), Leitungsschutz (2.10), OPNV (2.13), Art der baulichen Nutzung /
Stadtebau, Grundstucksbepflanzung (2.12) vorgetragen.

Die Hinweise, Anregungen und / oder Bedenken zum Kompensationsflachenbedarf (1.4), Altlasten
und Altstandorten (1.4), Niederschlagswasserbeseitigung (1.4), Leitungsschutz (2.10), Raumwar-
meversorgung (2.12) werden zur Kenntnis genommen.

Den Hinweisen, Anregungen und / oder Bedenken zum Artenschutz (1.4), Kompensationsbedarf
/Grundstlcksbepflanzung (Bund) wird gemaf Anlage A-2 nicht gefolgt.

zu 3.

Die von der Verwaltung in der Anlage A-2.2 vorgeschlagenen Anderungen und Ergénzungen des
Entwurfs des Bebauungsplanes und der 248. Anderung des Flachennutzungsplanes haben im
Wesentlichen einen klarstellenden, redaktionellen Charakter. Die Grundziige der Planung sind
hierdurch nicht betroffen.

Aufgrund der Stellungnahme eines Einwenders (Anlage A-2.1 Einwender 2) wird eine Larm-
schutzwand in die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen aufgenommen. Die Begriindung
und der Umweltbericht zum Bebauungsplan wurden entsprechend erganzt. Es wurde eine erneute
und eingeschrankte Betroffenenbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB durchge-
fuhrt.

Die wesentlichen redaktionellen Anderungen in den Planzeichnungen, den textlichen Festsetzun-
gen, der Begriindung und dem Umweltbericht sind in der Anlage A-2.3 zusammengestellt.

Die Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und die Begrindung sowie der Umweltbericht zum
Bebauungsplan, wurden entsprechend angepasst.

zu 4.

Den von den betroffenen Einwendern in Anlage A-3 vorgeschlagenen Anpassungen wird nicht
gefolgt.

zZu 5.

Unter Bertcksichtigung der vorgenannten Punkte empfiehlt die Verwaltung den Bebauungsplan
Nr. I/ S 48 ,Einzelhandel Windelsbleicher Stralle / Friedrichsdorfer Stra3e“ mit Text und Begrin-
dung als Satzung zu beschliel3en.

zu 6.

Die 248. Anderung des Flachennutzungsplanes ist im Parallelverfahren erarbeitet worden. Unter
Berucksichtigung der vorgenannten Punkte empfiehlt die Verwaltung die 248. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes mit Begriindung abschliel3end zu beschlie3en.

zu 7.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. /'S 48 und die 248. Anderung des Flachennutzungs-
planes kdnnen nach der Genehmigung der Anderung des Flachennutzungsplanes o6ffentlich be-
kannt gemacht werden.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Senne nordwestlich der Kreuzung Windelsbleicher Stralle /
Friedrichsdorfer Stral3e.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Breipohls Hof*, ,Einzel-
handel Windelsbleicher Stral3e / Friedrichsdorfer Stra3e“ wird wie folgt begrenzt:

e im Norden Uberwiegend durch die stdliche Grenze der Flursticke 1440, 1441 und
1412,

e im Osten durch die Windelsbleicher Stralie,
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e im Siden durch die Friedrichsdorfer Stralle sowie die nordliche Grenze der Flur-
stlicke 427 und 704,
e im Westen durch die Ostliche Grenze des Flurstiicks 1412.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1 ha und beinhaltet in der Gemarkung Senne 1 Flur
18 die Flurstucke: 428, 705 und eine Teilflache von 1563.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte

Das Ziel der langfristigen Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung im Stadtbezirk Senne
soll durch die Errichtung eines Nahversorgungszentrums am Knotenpunkt Windelsbleicher Stral3e
/Friedrichsdorfer Stralle umgesetzt werden.

Hierzu ist die Neubebauung und Neuerschlieung der Flachen innerhalb des Plangebietes vorge-
sehen. Die bestehenden baulichen Strukturen sind zur Umsetzung des Planungsziels nicht geeig-
net.

Vor dem Hintergrund einer Umstrukturierung einer bestehenden Bauflache entspricht diese Her-
angehensweise dem Planungsgrundsatz ,Erhalt, Umbau, Fortentwicklung, Anpassung und Um-
bau vorhandener Ortsteile“. Hierdurch kénnen Neuausweisungen neuer Bauflachen im Auf3enbe-
reich mafgeblich verhindert oder eingeschrankt sowie auch potenzielle Brachen von nicht mehr
nachnutzbaren Bauflachen verhindert werden.

Stadtebauliches Konzept (Anlage F)

Zur Umsetzung der Planung werden die im Plangebiet vorhandenen Gebaude Windelsbleicher
Stralie 210-214 abgerissen und durch neue Gebaude ersetzt.

Das Bebauungskonzept sieht einen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von bis zu
1.400 gm in einem eingeschossigen Gebaude im Nordwesten des Grundstlckes vor. Die Anliefer-
rampe ist im Suden des Gebaudes angeordnet.

Daneben sollen in einer mehrheitlich zweigeschossigen Gebadudezeile an der Windelsbleicher
Stralle sowie an der Friedrichsdorfer StralRe kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnut-
zungen untergebracht werden. Die im Nutzungsplan festgesetzte Aufweitung des Baufensters im
SO 2 dient der zusatzlichen Option einer erganzenden Bebauung und entspricht insofern den Be-
schlussen des StEA.

Zwischen den Gebauden ist ein ebenerdiger Parkplatz mit bis zu 118 Stellplatzen vorgesehen.
Durch die Anordnung der Gebaude kann der Parkplatz zusammenhangend auf dem Grundstick
untergebracht werden und das nordwestlich angrenzende Wohngebiet von den Emissionen des
Parkplatzes abgeschirmt werden.

Umweltprufung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird im Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt.

Die Auswertung wird in der Anlage E ,Umweltbericht* zusammengefasst dargestellit.

Nach dem Ergebnis des Umweltberichtes gehen von der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/
S 48 ,Einzelhandel Windelsbleicher Stralde / Friedrichsdorfer Stral’e” primar Wirkungen auf das
Schutzgut Tiere — jedoch in geringem Umfang — aus. Nach Umsetzung der im Umweltbericht be-
nannten Mal3nahmen verbleiben Eingriffe in Natur und Landschaft, fir deren Ausgleich ein erfor-
derlicher Kompensationsflachenbedarf von rund 778 m? ermittelt wurde. Der erforderliche Kom-
pensationsbedarf wird extern auf Okokontoflachen bereitgestellt. Artenschutzrechtliche Konflikte
sind mit Umsetzung der Planung bei Einhaltung der VermeidungsmafRnahmen nicht zu erwarten.

Somit ist das Planungsvorhaben aus Sicht der Umweltprifung zulassig.

Die Stadt Bielefeld sowie die Untere Naturschutzbehdrde Uberwachen im Rahmen eines Ab-
bruchantrages bzw. einer Abbruchgenehmigung die Anwendung der genannten Mal3nhahmen so-
wie etwaige Zuwiderhandlungen im Sinne des § 44 BNatSchG.
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Aufgrund der Notwendigkeit artenschutzfachlicher Ausgleichsmal3nahmen (z.B. Ersatzquartiere)
ist die fach- und sachgerechte Montage zu iberwachen bzw. zu prifen.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter
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Ubersicht der Anlagen zur Beschlussvorlage:

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 , Einzelhandel
Windelsbl_t_eicher StraRe/Friedrichsdorfer StraBe‘“ und zur
248. FNP-Anderung

- Ubersicht der Stellungnahmen im Rahmen der
Frihzeitigen Beteiligung nach §§ 3 Abs. 1, 4
Abs. 1 und 2 Abs. 2 BauGB

Stand: Satzung; Dezember 2020

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 , Einzelhandel
Windelsbl_(_eicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe“ und zur
248. FNP-Anderung

- Ubersicht der Stellungnahmen im Rahmen der
Beteiligung nach §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 und 2
Abs. 2 BauGB

Stand: Satzung; Dezember 2020

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraBRe“ und zur
248. FNP-Anderung

- Ubersicht der Stellungnahmen im Rahmen der
erneuten und eingeschrankten Beteiligung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Stand: Satzung; Dezember 2020

248. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Biele-

feld

~oonderbauflache grof¥flachiger Einzelhandel Breipohls Hof*

= Anderungsbereich und Inhalt der Anderung mit Zeichenerklarung

= Begrindung

Stand: AbschlieRender Beschluss (Dezember 2020)




1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe*

- Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen,
Kennzeichnungen, Hinweise, Nutzungsplan, Ge-
staltungsplan

Stand: Satzung; Dezember 2020

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 , Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe*

- Begriindung

Stand: Satzung; Dezember 2020

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe*

- Umweltbericht

Stand: Satzung; Dezember 2020

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe*

- Stadtebauliches Konzept

Stand: Satzung; November 2020

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 , Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer Strae*

- Auswirkungsanalyse Einzelhandelsentwicklung
im C-Zentrum Bielefeld-Senne

Stand: Satzung; Méarz / Juli 2019

=] o -] n o] o

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer Strae*

- Verkehrstechnische Untersuchung

Stand: Satzung; August 2020




1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe*

- Schalltechnische Untersuchung

Stand: Satzung; August 2019

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 , Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe*

- Schalltechnische Untersuchung — Erganzende
Stellungnahme

Stand: Satzung; September 2020

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 , Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe“

- Fachbeitrag Naturschutz

Stand: Satzung; Juli 2019

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe*

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Stand: Satzung; Marz 2019

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe*

- Baugrundgutachten und abfalltechnischer Pruf-
bericht

Stand: Satzung; April 2019

I I I I

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe“

- Lichttechnische Untersuchung

Stand: Satzung; April 2019
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Einzelhandel
Windelsbleicher StraBe/Friedrichsdorfer StraRe*

- Entwasserungskonzept

Stand: Satzung; Marz 2019
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