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Begründung zur 248. Änderung des Flächennutzungsplanes der Stadt Bielefeld 

Die Stadt Bielefeld beabsichtigt im Kreuzungsbereich Windelsbleicher Straße / Friedrichsdor-

fer Straße auf dem Grundstück Windelsbleicher Straße 210-214 auf einer Fläche von ca. 1 ha 

die Entwicklung eines Nahversorgungszentrums. Dafür ist eine Änderung des Flächennut-

zungsplanes erforderlich, die die Darstellung einer „Sonderbaufläche für den großflächigen 

Einzelhandel“ zum Gegenstand hat. Sie soll als 248. Änderung des Flächennutzungsplans 

durchgeführt werden. Parallel hierzu erfolgt die 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 

„Breipohls Hof“, „Einzelhandel Windelsbleicher Straße / Friedrichsdorfer Straße“.  

 

Planungsanlass und Planungsziel 

Der bisherige zentrale Versorgungsbereich Windelsbleicher Straße wurde seiner Versor-

gungsfunktion im Stadtbezirk Senne nicht ausreichend gerecht. Innerhalb des abgegrenzten 

zentralen Versorgungsbereiches waren Entwicklungen, insbesondere in Form von Erweiterun-

gen bzw. Neuansiedlungen strukturprägender Lebensmittelmärkte, aufgrund fehlender Poten-

zialflächen nur sehr eingeschränkt möglich. Im Rahmen der zwischenzeitlich vom Rat be-

schlossenen Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Bielefeld 

wurde deshalb in Hinblick auf die Sicherung und Stärkung des zentralen Versorgungsberei-

ches und auf Perspektiven zur Stärkung der Nahversorgung im Stadtbezirk eine Ausweitung 

des zentralen Versorgungsbereiches entlang der Windelsbleicher Straße nach Norden bis zum 

bestehenden Standort des Lebensmitteldiscounters am Breipohls Hof vorgenommen.  

Die Änderung des Bebauungsplans Nr. I/S 48 „Breipohls Hof“ dient damit der Sicherung und 

Entwicklung der Nahversorgung im Stadtbezirk Senne. Das Vorhabengrundstück liegt damit 

innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Windelsbleicher Straße und ist städtebaulich 

integriert. Der Standort ist von umliegenden Wohngebieten und vom ÖPNV-Haltepunkt Senne 

fußläufig gut erreichbar. Die Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkon-

zeptes der Stadt Bielefeld ist daher gegeben.  

Im Rahmen der ursprünglich vorgesehenen Satzungsfassung der 1. Änderung „Einzelhandel 

Windelsbleicher Straße/ Friedrichsdorfer Straße“ des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 „Breipohls 

Hof“ sowie der 248. Änderung des Flächennutzungsplanes „Sonderbaufläche großflächiger 

Einzelhandel Breipohls Hof“ wurde von den politischen Gremien auf Grundlage der vom Stadt-

entwicklungsausschuss beschlossenen Leitlinien für den großflächigen Einzelhandel (Druck-

sachen Nr. 9222/2014-2020) die Forderung nach der Integration von Wohnnutzungen in die 

Planung erhoben. Dieser Forderung wird mit dem nunmehr vorliegenden 2. Entwurf der 1. 

Änderung „Einzelhandel Windelsbleicher Straße/ Friedrichsdorfer Straße“ des Bebauungspla-

nes Nr. I/S 48 „Breipohls Hof“ sowie der 248. Änderung des Flächennutzungsplanes „Sonder-

baufläche großflächiger Einzelhandel Breipohls Hof“ entsprochen. Im Obergeschoss des ge-

planten Lebensmittelmarktes sollen nunmehr Wohnungen mit insgesamt etwa 600 m² Wohn-

fläche entstehen. Eine geänderte Darstellung oder Zweckbestimmung der Sonderbaufläche 

im FNP ist damit nicht verbunden, da der FNP die Art der Bodennutzung nur in den Grundzü-

gen darstellt. 
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Entwicklung aus dem Regionalplan 

Das Plangebiet ist im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, als allgemeiner Sied-

lungsbereich (ASB) dargestellt. Sowohl im Süden, Osten, Norden und Westen schließen sich 

weitere ASB-Flächen an. Gemäß § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpläne den Zielen der Raum-

ordnung anzupassen. 

Bei der Bauleitplanung ist der LEP NRW zu beachten, der Ziele der Raumordnung enthält. 

Diese sind gemäß § 3 (1) Ziffer 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vorgaben in Form 

von räumlich und sachlich bestimmten Festlegungen. Es handelt sich somit um Festlegungen, 

die eine strikte Bindung auslösen und nicht durch Abwägung überwindbar sind: 

 

6.5-1. Ziel Standorte des großflächigen Einzelhandels nur in Allgemeinen Siedlungsbe-

reichen 

Kerngebiete und Sondergebiete für Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-

verordnung dürfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen 

dargestellt und festgesetzt werden. 

6.5-2 Ziel Standorte des großflächigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimen-

ten nur in zentralen Versorgungsbereichen 

Dabei   dürfen   Kerngebiete   und   Sondergebiete   für   Vorhaben   im   Sinne   des 

§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur: 

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie 

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in städtebaulich integrierten Lagen, die 

aufgrund ihrer räumlichen Zuordnung sowie verkehrsmäßigen Anbindung für die Versor-

gung der Bevölkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs 

erfüllen sollen, dargestellt und festgesetzt werden. 

Zentrenrelevant sind 

- die Sortimente gemäß Anlage 1 und 

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente (ortsty-

pische Sortimentsliste). 

Ausnahmsweise dürfen Sondergebiete für Vorhaben im Sinne des 

§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch 

außerhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nach-

weislich: 

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus städtebaulichen oder sied-

lungsstrukturellen Gründen, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen 

oder der Rücksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht möglich ist und 

- die Bauleitplanung der Gewährleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-

gungsrelevanten Sortimenten dient und 

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeinträchtigt werden.  

6.5-3 Ziel Beeinträchtigungsverbot 
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Durch die Darstellung und  Festsetzung  von  Kerngebieten und Sondergebieten für 

Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sor-

timenten dürfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beein-

trächtigt werden. 

6.5-5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenrelevanter 

Randsortimente 

Sondergebiete für Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nicht 

zentrenrelevanten Kernsortimenten dürfen nur dann auch außerhalb von zentralen Versor-

gungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevan-

ten Sortimente maximal 10 % der Verkaufsfläche beträgt und es sich bei diesen Sortimenten 

um Randsortimente handelt. 

6.5-10 Ziel   Vorhabenbezogene   Bebauungspläne   für   Vorhaben   im   Sinne   des 

§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung 

Vorhabenbezogene       Bebauungspläne      für      Vorhaben       im      Sinne       des 

§ 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Bauge-

setzbuch kein Gebrauch gemacht wird, nur zulässig, wenn sie den Anforderungen der Festle-

gungen 6.5-1, 6.5-7 und 6.5-8 entsprechen; im Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten 

haben sie zudem den Festlegungen 6.5-2 und 6.5-3, im Falle von nicht zentrenrelevanten 

Kernsortimenten den Festlegungen 6.5-3, 6.5-4, 6.5-5 und 6.5-6 zu entsprechen. 

 

Insbesondere folgende Ziele und Grundsätze sind im Rahmen der Planung zu beachten: 

 Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) beinhalten die Flächen für Wohnen und wohn-

verträgliches Gewerbe, für Wohnfolgeeinrichtungen und öffentliche und private Dienst-

leistungen. Auch siedlungszugehörige Grün-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflächen sind 

Bestandteil des ASB (Ziel 1 Kap. 2). 

 Standorte für Einkaufszentren, großflächige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Han-

delsbetriebe im Sinne von § 11 (3) BauNVO sind grundsätzlich auf den Siedlungs-

flächen des ASB zu entwickeln (Ziel 1 Kap. 7). 

 Neuplanungen, Erweiterungen und Umstrukturierungen von Einkaufszentren, großflä-

chigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen Handelsbetrieben im Sinne von § 11 (3) 

BauNVO dürfen die vorhandenen Versorgungsfunktionen sowie die absehbaren Entwick-

lungsmöglichkeiten der eigenen und der benachbarten Zentren der Region nicht beein-

trächtigen oder verhindern.  

 Bei Ansiedlung von großflächigen Einzelhandelseinrichtungen gem. § 11 (3) BauNVO 

ist es Aufgabe der Gemeinde darauf hinzuwirken, dass diese in Größenordnung und 

Standort den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechen. Die Größe der  

Verkaufsfläche ist so zu begrenzen,  dass der Einzugsbereich eines Vorhabens den 

zentralörtlichen Versorgungsbereich der Ansiedlungsgemeinde nicht wesentlich über-

schreitet. (Ziel 4 Kap. 7). 
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Die Planung ist grundsätzlich mit den Zielen und Grundsätzen der Landes- und Regional-

planung in Übereinstimmung zu bringen. Die oben genannten Ziele werden bei der vorliegen-

den Bauleitplanung erfüllt. Damit wird die Bauleitplanung mit dem Ziel der Entwicklung einer 

Sonderbaufläche bzw. eines Sondergebietes zum Zwecke eines großflächigen Einzelhandels 

als an die Ziele der Raumordnung angepasst betrachtet.  Die Landesplanerische Zustim-

mung ist mit Schreiben vom 25.02.2020 erfolgt. 

Regionalplan-Entwurf 2020 

Zurzeit wird der Regionalplan für die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt 

(Regionalplan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf (Stand Erarbeitungsbeschluss 05.10.2020) 

vor, und gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in 

Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemäß § 4 (1) Satz 1 ROG in 

Abwägungs- oder Ermessensentschei¬dungen zu berücksichtigen, aber noch nicht nach § 

1 (4) BauGB bindend. Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesamte Sied-

lungsbereich im Umfeld des Plangebiets unverändert als Allgemeiner Siedlungsbereich fest-

gelegt werden und bestätigt damit das Ziel des noch rechtswirksamen Regionalplans. Eine 

Vereinbarkeit mit den Zielen der Raum¬ordnung wäre somit auch künftig gegeben. Weitere 

geänderte regionalplanerische Zielvor¬gaben, die im vorliegenden Planungsfall zu berück-

sichtigen wären, enthält der Regionalplan-Entwurf nicht. 

 

Verkehrliche Anbindung  

In unmittelbarer Nachbarschaft des geplanten Einzelhandelsstandortes liegt ein Haltepunkt 

der Regionalbahnstrecke Bielefeld-Paderborn, der im 30-Minuten-Takt bedient wird.  

 

Derzeitige und künftige Flächennutzungsplan-Darstellungen  

Im wirksamen Flächennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind die Flächen im 

Plangebiet als Wohnbauflächen (W) und gemischte Bauflächen (M) dargestellt. Zur 

Umsetzung der o. g. Planungsziele soll eine Änderung des Flächennutzungsplanes mit 

der Darstellung einer Sonderbaufläche für den großflächigen Einzelhandel erfolgen.  

 

Art, Lage und Umfang der Flächennutzungsplan-Änderung 

Art und Lage der vorgesehenen Flächennutzungsplan-Änderung gehen aus dem beigefügten 

Flächennutzungsplan-Ausschnitt hervor. Der Flächenumfang und die Arten der Bodennutzung 

haben folgende Größenordnung: 

Flächennutzungsplan 

Art der Bodennutzung 
bisher künftig 

“Gemischte Baufläche“ 0,6 ha --- 

„Wohnbaufläche“ 0,4 ha --- 

„Sonderbaufläche“ --- 1,0 ha 

Gesamt 1,0 ha 1,0 ha 
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Umweltbelange und Umweltbericht  

Gemäß § 2 Abs. 4 bzw. § 2 a BauGB wurde für die Belange des Umweltschutzes eine Um-

weltprüfung durchgeführt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen er-

mittelt und bewertet werden. Die Ergebnisse der Umweltprüfung, in der auch artenschutzrecht-

liche Belange betrachtet werden, sind in einem Umweltbericht dargelegt und bilden einen ge-

sonderten Teil der Begründung. Nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB sowie in § 14 f Abs. 3 UVPG 

sind Umweltprüfungen in zeitlich nachfolgenden oder gleichzeitig durchgeführten Bauleitplan-

verfahren auf zusätzliche oder andere erhebliche Auswirkungen zu beschränken, die nicht be-

reits in vorher oder gleichzeitig durchgeführten Umweltprüfungen bearbeitet worden sind. 

In einem Bebauungsplanverfahren, das parallel zu einem Änderungsverfahren des Flächen-

nutzungsplans erfolgt, kann die Umweltprüfung zum Bebauungsplan auch für das übergeord-

nete Planungsverfahren Verwendung finden ("Abschichtung"). In diesem Zusammenhang wird 

auf die Umweltprüfung zur 1. Änderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 „Breipohls Hof“, „Ein-

zelhandel Windelsbleicher Straße / Friedrichsdorfer Straße“.“ verwiesen. Über das B-Planver-

fahren hinausgehende Ausführungen sind im Umweltbericht für die Flächennutzungsplanän-

derung nicht erforderlich. Eine gesonderte Artenschutzprüfung ist im Zuge der 248. Änderung 

des Flächennutzungsplanes nicht erforderlich. 

 

Hinweise 

Die 248. Flächennutzungsplan-Änderung soll im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB durch-

geführt werden und betrifft den Teilplan „Flächen“. Änderungen für übrige Teilpläne sowie des 

Erläuterungsberichts zum Flächennutzungsplan ergeben sich durch die vorgesehene Ände-

rung nicht. 
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