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Bericht der Verwaltung:

A. Sachstand, Zusammenfassung

Die vorliegende Informationsvorlage informiert tGber aktuelle Projekte von Investoren in der
Bielefelder Innenstadt. Die Projekte werden — je nach Projektstand — erlautert, inhaltlich
eingeordnet und in Hinblick auf bauordnungsrechtliche und stadtebaurechtliche Aspekte bewertet
(Teile A und B). Ferner werden die im Zusammenhang der Projektierungen der
ECE-Projektmanagement GmbH aufgeworfenen Fragestellungen aus der Politik bearbeitet und
beantwortet (Teil C).

Zum Sachstand der in der vorliegenden Vorlage behandelten Projekte:

o Die ECE-Projektmanagement GmbH hat aktuell Gberarbeitete Planungsvarianten fur die
Errichtung eines Einkaufszentrums mit Mall im Bestand des heutigen Kaufhaus
Kaufhof-Galeria und der City-Passage vorgestellt. Die ECE verfolgt demnach zwei
alternative Planungsvarianten, einerseits die Variante ,Umstrukturierung im Bestand“ (sog.
.Kleine Losung“) und andererseits die Variante ,Revitalisierung City-Passage® (sog. ,grofte
Lésung®).

Die von ECE bezifferte und angestrebte Verkaufsflache einer ,grollen Lésung“ wiirde
einen Zuwachs gegentber dem heutigen faktischen Einzelhandelsbestand von ca.
7.000 gm Verkaufsflache bedeuten.

. Fir das Areal BahnhofstraBe (Karstadt) verfolgt der Eigentimer und Projekttrager
Aachener Grundvermdgen ein Konzept zur nachhaltigen Entwicklung und Neuordnung,
das den bestandsersetzenden Neubau eines Wohn- und Geschéaftshauses vorsieht.

Mit der Entwicklung ist eine Erhéhung der Verkaufsflache um ca. 6.000 gm verbunden.

. Der neue Eigentimer der Marktpassage - Cerberus Capital Management - hat die
Berliner Acrest Property Group mit der Koordinierung der Vermégensverwaltung sowie mit
der Vermietung und Entwicklung beauftragt. Derzeit werden Entwicklungsszenarien
gepruft, mit dem Ziel, die Marktpassage zeitgemaRer und wettbewerbsfahiger
aufzustellen.

Es wird bereits jetzt ein zusatzlicher Bedarf an Verkaufsflachen von ca. 3.000 gm
angemeldet.

Im Quartier der WilhelmstraRe stellen die anstehenden Revitalisierungsaufgaben und
Perspektivklarungen etwa fir die ehemalige Stadtbibliothek, die Arcade und einen benachbarten
Leerstand im Eigentum der ECE Hamburg eine im Zusammenhang der Quartiers- und
Innenstadtentwicklung zu I6sende Herausforderung dar. Im Jahr 2011 hatte die mfi Management
fur Immobilien AG / Essen ein Konzept ,Bielefeld Arcaden am Jahnplatz® vorgestellt, aber
zwischenzeitlich ihr Engagement am Standort eingestellt. Der neue Eigentimer des ehem.
Dieterle-Grundstiicks — die ECE Hamburg — hat nach eigenen Aussagen die Aktivitaten zur
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Entwicklung im Quartier Wilhelmstrafle momentan zurlckgestellt, da die Entwicklung der City
Passage fur den Eigentimer klar im Fokus steht.

Die Lage der Projekte in der Innenstadt ist in der nachfolgenden Karte dargestellt. Die
Umgrenzungslinie kennzeichnet den Zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt gemaf
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld.



. (WilhelmstraRe]
nachhaltige Entwicklun’g:' g Avchde
ahener Grundvermaoge
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Die Stadt Bielefeld ist sehr daran interessiert, ihr starkes innerstadtisches Einzelhandelsangebot
weiter zu qualifizieren und die City durch neue hochwertige Angebote und Konzepte zu erganzen.
Hierzu bieten die im zentralen Versorgungsbereich liegenden Projekte unterschiedliche Ansatze
zur Weiterentwicklung und Profilierung der Bielefelder Innenstadt.

Das Engagement der Berliner Acrest Property Group zur zeitgemafRen und
wettbewerbsfahigen Profilierung der Marktpassage ist - nicht zuletzt vor dem Hintergrund
der Leerstandsthematik - zu begrifRen und zu unterstitzen. Das noch in Vorbereitung
befindliche Projekt kann einen wertvollen Beitrag zur Weiterentwicklung im
innerstadtischen Bestand leisten.

Die Initiative der Aachener Grundvermoégen am Standort Karstadt verfolgt eine
begriiRenswerte Strategie zur nachhaltigen Neuordnung und Weiterentwicklung im
innerstadtischen Bestand, die ein zeitgemales Wohn- und Geschaftshauses vorbereitet
und gleichzeitig einen Beitrag zur Neuaufstellung eines citybezogenen
Warenhausstandortes sowie zur Starkung des innerstadtischen Wohnens leistet.

Der angestrebte Mal3stabssprung bedarf noch einer Prifung hinsichtlich der Einordnung
und Integration in den Quartiers- und Innenstadtzusammenhang. Insbesondere durch die
geplante Wohnbebauung, die im Widerspruch zu den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes steht, sind die Grundziige der Planung betroffen.
Eine Realisierung des beantragten Bauvorhabens erfordert daher die Anpassung des
Planungsrechtes im Rahmen der Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes. Es liegt eine
férmliche Bauvoranfrage vor. Auf Veranlassung des Antragstellers ruht die
Antragsbearbeitung, bis tber die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens entschieden
ist.

Die Initiative der ECE-Projektmanagement GmbH zur Einflihrung eines innerstadtischen
Shopping-Centers in die Bielefelder Handelslandschaft wird als Chance gesehen und kann
einen wichtigen Beitrag zur Weiterentwicklung des Quartiers sowie zur Umwandlung des
Betriebstyps Warenhaus mit eingelassener Passage leisten. BegriiRenswert ist auch, dass
der Vorhabentrager in zwei alternativen Planungsvarianten denkt. Da mit der Variante
.Revitalisierung der City-Passage” (sog. ,grofle Lésung) ein Malistabssprung gegeniber
dem heutigen Bestand verbunden ist, wurde zur Einschatzung der grundsatzlichen
Realisierbarkeit dieser Variante eine bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Prifung
durchgeflhrt. Diese gelangt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben weder nach dem
derzeitig rechtsgultigen Bebauungsplan genehmigungsfahig ist, noch die Mdoglichkeit
besteht, die Genehmigungsfahigkeit durch die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes
unter Berucksichtigung der nachbarlichen Interessen herbeizufihren. Hinsichtlich der
sogenannten ,kleinen Losung” sieht die Bauverwaltung weder hinsichtlich des MalRes noch
der Art der Nutzung rechtliche Bedenken. Die Verwaltung halt daher ihr Angebot an die
ECE-Projektmanagement GmbH aufrecht, eine integrationsfahige und vertragliche
Alternative zu entwickeln.

Mit den o.g. Projekten sind groRe Chancen fir die Zukunftsfahigkeit der Bielefelder Innenstadt
verbunden. Mit Blick auf eine wiinschenswerte raumlich-funktionale Ausgewogenheit — auch unter
Berucksichtigung der Altstadt und zukiinftiger Aufgaben im WilhelmstraRen-Quartier — missen
sich die Projekte in der weiteren Konkretisierung und Umsetzung auch weiterhin an den
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Anforderungen einer urbanen, alle Quartiere mitnehmenden Innenstadtentwicklung messen
lassen.



Um die damit verbundenen Fragestellungen im Zusammenhang zu bewerten, zu fundieren und zu
koordinieren, wird seitens der Verwaltung dringend eine fachgutachterliche Begleitung der
weiteren Projektenentwicklungen empfohlen, hier insbesondere zu einzelhandels- und
nutzungsbezogenen, stadtebaulichen, funktionalen und verkehrlichen, architektonischen und
gestalterischen, bauordnungs- und stadtebaurechtlichen Themenstellungen.

Ferner wird dringend empfohlen, ein Fachgutachten Einzelhandel zu vergeben, um aktuelle und
belastbare Datengrundlagen zur Bewertung einzelhandelsbezogener Entwicklungen in der
Innenstadt und zur Begriindung der anstehenden Aufgaben der Bebauungsplanung und der
Bauordnung zu schaffen.

Soweit politisch gewilinscht und die Anregung aus der Politik aufgreifend, kann die Verwaltung
erganzend zu o.g. Vorschlagen den Arbeitskreis Stadtvertraglicher Einzelhandel einberufen, der
seinerzeit erfolgreich die Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes begleitet hatte
und hieran anknipfend nun die weiteren Projektentwicklungen in der Innenstadt fachlich beratend
begleiten kénnte. Teilnehmer sind die Industrie- und Handelskammer, der Handelsverband, die
Handwerkskammer, die WEGE Wirtschaftsforderung sowie Vertreter der Fraktionen und Gruppen
des Rates.



B. Erlduterungen und Bewertungen

1.Marktpassage
Cerberus Capital Management / Acrest Property Group

Die Marktpassage ist Teil eines Portfolios, das das US-amerikanische
Fondmanagementunternehmen Cerberus Capital Management in den vergangenen Monaten
von der insolventen Secur-Gruppe tbernommen hat (sog. ,Phoenix-Portfolio®).

Das Phoenix-Portfolio beinhaltet neun Einkaufspassagen mit einer Gesamtflache von 92.000 gm.
Die Immobilien sind Uber ganz Deutschland verteilt und befinden sich neben Bielefeld in den
Stadten Bonn, Buchholz, Konstanz, Minden, Nirnberg, Radevormwald, Rheine und Viersen.

Cerberus hat die Berliner Acrest Property Group mit der Koordinierung der
Vermdgensverwaltung sowie mit der Vermietung und Entwicklung von Immobilien aus dem
Portfolio beauftragt. Acrest ist ein auf deutsche Einzelhandelsimmobilien spezialisiertes
Unternehmen und betreut ein Immobilienvermdgen von 3,7 Mrd. Euro mit einer Gesamtflache von
2,5 Mio. gm. Ziel von Acrest ist es, den Wert der Objekte im o. g. Portfolie durch Renovierung,
Sanierung und Vermietung zu steigern.

Unmittelbar nach Bekanntwerden der Ubernahme der Marktpassage hat die Stadt Bielefeld
Kontakt zum neuen Eigentiimer bzw. zur beauftragten Acres Property Group aufgenommen, um
den Sachstand und die weiteren Entwicklungsperspektiven der Marktpassage zu klaren. Es
bestatigte sich, dass der neue Eigentimer plant, sich intensiv mit dem Objekt
auseinanderzusetzen und dieses zu Uberarbeiten, mit dem Ziel, die Marktpassage zukiinftig
zeitgemaler und wettbewerbsfahiger aufzustellen. Um dieses Ziel zu erreichen wirde es
notwendig werden, die Verkaufsflachen gegenlber der Ist-Situation zu erhohen. Auf dieser Basis
pruft Acrest flr den Eigentimer derzeit Entwicklungsszenarien, Ergebnisse und konzeptionelle
Aussagen liegen noch nicht vor. Zum jetzigen Zeitpunkt wird von Acrest ein zusatzlicher Bedarf
an Verkaufsflachen von ca. 3.000 gm gesehen und im Namen des Eigentimers gebeten, diese
potentielle Verkaufsflachensteigerung flir die Marktpassage Bielefeld im Rahmen weiterer
Uberlegungen der Innenstadtentwicklung zu beriicksichtigen.

Eine dezidierte Bestandsaufnahme der Nutzungen und Flachen der zweigeschossigen
Marktpassage liegt derzeit nicht vor. Aus diesem Grund kann die Groe der Marktpassage zum
jetzigen Zeitpunkt lediglich geschatzt werden, was eine zuklnftige Verifizierung erfordert. Eine
erste Schatzung geht von etwa 7.000 bis 8.000 gm Flache der Marktpassage aus.

Das Vorhaben liegt in einem nach § 34 BauGB unbeplanten Innenbereich. Ein
Baugenehmigungs- oder Bauvorbescheidsantrag ist bisher nicht gestellt. Eine etwaige Anderung
der Passage im baulichen Bestand mit einer Erweiterung der Verkaufsflache um ca. 3000 gm
muss sich daher den Gegebenheiten der naheren Umgebung anpassen. Die nahere Umgebung
ist ganz Uberwiegend von in Bebauungsplanen festgesetzten MK-Gebieten gepragt. In
MK-Gebieten ist der grol¥flachige Einzelhandel grundsatzlich zulassig. Da sich das Vorhaben in
beiden Varianten als grof¥flachiger Einzelhandel darstellt, ware es bauplanungsrechtlich nicht zu
beanstanden.

Das Engagement zur zeitgemaBen und wettbewerbsfahigen Profilierung der Marktpassage
ist, nicht zuletzt vor dem Hintergrund der Leerstandsthematik, zu begriiRen und zu
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unterstiitzen. Das noch in Prifung und Vorbereitung befindliche Projekt kann einen
wertvollen Beitrag zur Weiterentwicklung im innerstadtischen Bestand leisten.

2. Areal BahnhofstraBBe / Karstadt — Nachhaltige Entwicklung
Aachener Grundvermoégen

Die Aachener Grundvermdgen hat als Eigentiimer und Projekttrager ein Konzept zur nachhaltigen
Entwicklung des Karstadt-Areals zwischen Bahnhofstrale, Arndtstralde, Friedensstralle und der
Grundsticksgrenze in Richtung Alfred-Bozi-Stral’e entwickelt. Mit der Erarbeitung des Konzeptes
wurde das Buro Michael Planungsgesellschaft mbH / KdIn beauftragt.

Der Stadt Bielefeld liegt eine formliche Bauvoranfrage vor.

2.1 Das Konzept

Das Konzept (siehe Anlage 1) sieht den bestandsersetzenden Neubau eines Wohn- und
Geschaftshauses im Bereich von Bahnhof-, Arndt- und Friedensstralie und eine grundsatzliche
Neuordnung des ,Areals Karstadt“ vor. Das Projekt setzt auf Nachhaltigkeit durch die
Berucksichtigung 6konomischer, 6kologischer und sozialer Zielsetzungen.

Die gewerblichen Nutzungen umfassen i.W. den Einzelhandel, sind aber auch (in geringerem
Umfang) offen fliir Gastronomie, Dienstleistungs- und Bironutzungen. Die Geschaftsnutzungen
werden in vier Ebenen organisiert (Basement, Erdgeschoss bis zweites Obergeschoss), wobei
sich fur Blronutzungen hauptsachlich das zweite Obergeschoss anbietet. Die Handelsnutzungen
sind i.W. auf die FuRgangerzone in der Bahnhofstrale und Arndtstra3e ausgerichtet. Der Entwurf
formuliert eine neue architektonische Antwort im Ubergang zum éffentlichen Raum.

Neben der Funktion als Geschaftshaus bereitet das Konzept auch neue innerstadtische Angebote
des Wohnens vor. Ab dem dritten Obergeschol} entstehen in einer Dachlandschaft Wohnformen
mit Wohngarten auf bis zu 3 Geschossen (33 Einheiten). Zur Friedensstralle bereitet das Konzept
einen neuen stadtischen und urbanen Platz vor, von dem aus die Wohnnutzungen erschlossen
werden und die Mdglichkeit einer zusatzlichen Anbindung an die Bahnhofstrale entsteht.

Die Zufahrt zu einer in das Gebaude integrierten Anlieferungszone und zu einer Tiefgarage im
ersten Untergeschoss mit ca. 230 Stellplatzen wird an der Friedensstralte konzentriert.

2.2 Hinweise zum Konzept

Das Konzept bereitet eine Immobilie vor, die optimale Voraussetzungen zur Nutzung durch einen
Grolimieter bzw. den heutigen Bestandsmieter (Karstadt) schaffen soll. Da sich im Zuge der
Neuordnung des Areals ein Baukdrper mit einer gegentiber dem heutigen Bestand gréf3eren
nutzbaren Flache ergibt, ist die Ansiedlung eines weiteren Gro3mieters optional denkbar. Als
Varianten denkt das Konzept aber auch Losungen vor, die von einem GrolRmieter ausgehen und
erganzend vier bzw. sechs zuséatzliche Laden ermdoglicht.

Eine dezidierte Bestandsaufnahme der Flachen des heutigen Warenhauses liegt derzeit nicht vor.
Aus diesem Grund kann die Grofie der heutigen Einzelhandelsnutzungen lediglich geschatzt
werden, was eine zuklnftige Verifizierung erfordert. Eine erste Schatzung geht von etwa

16.500 gm Verkaufsflache aus. Entwicklungspotentiale werden im Areal vor allem in Hinblick auf
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die Neuordnung von untergenutzten Flachen im Blockinnenbereich bzw. im Bereich der
Friedensstrae (Anlieferung, Lagerung, Hof) gesehen.

Nach Angaben des Projekttragers wird die zukinftige maximale Verkaufsflache ca. 22.500 gm
betragen, was nach heutigem Kenntnisstand einen projektierten Verkaufsflachenzuwachs von ca.
6.000 gm gegentiber dem Bestand bedeutet. Der Projekttrager hat darauf hingewiesen, dass im
Zuge der weiteren Projektkonkretisierung aber auch nicht ausgeschlossen sei, dass je nach
Variante — in Abhangigkeit von zukunftigen Gastronomie-, Dienstleistungs- und
Buroflachenentwicklungen sowie Flachenbedarfen flir Lagerhaltung und Nebenflachen - sich die
einzelhandelsbezogene Verkaufsflache des Projektes noch verringern kann.
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Die zentralen Strukturdaten des Konzeptes sind in der nachfolgenden Ubersicht erfasst:

Areal Bahnhofstralle
Angaben der Aachener Grundvermogen

Areal BahnhofstralRe, Arndtstrale, Friedensstrale
Projekt Wohn- und Geschaftshaus
Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistung /
Blro

GroRRmieter / Laden
Innerstadtisches Wohnen, 33 Einheiten

Geschosse Tiefgarage (Parken, Technik)

Nutzungen Basement (Geschaftsnutzungen, Technik)
Erdgeschoss (Geschaftsnutzungen, Anlieferung)
Erstes Obergeschoss (Geschaftsnutzungen)
Zweites Obergeschoss (Geschaftsnutzungen)

,Dachlandschaft®:

Drittes Obergeschoss (Wohnen)
Viertes Obergeschoss (Wohnen)
Dachgeschoss (Wohnen, Technik)

Flachen

Einzelhandel max. 22.500 gm Verkaufsflache
Wohnen ca. 4.200 gm

GrofRmieter 1-2 (je nach Variante)

Laden bzw. Shops | 4-6 (je nach Variante)
Stellplatze ca. 230, Tiefgarage

Gestaltung siehe Anlage Projektprasentation

Die Initiative des Eigentiimers, die eine Strategie zur nachhaltigen Neuordnung und
Weiterentwicklung im innerstadtischen Bestand verfolgt, die ein zeitgemafRes Wohn- und
Geschiftshaus vorbereitet und gleichzeitig einen Beitrag zur Neuaufstellung eines
citybezogenen Warenhausstandortes sowie zur Stirkung des innerstadtischen Wohnens
leistet, ist aus Sicht der Stadt Bielefeld zu begriiBen und im weiteren Prozess zu
unterstiitzen.
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2.3 Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Beurteilung

Das Baugrundstiick liegt im Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 111/1/01.18.
Der Plan ist seit dem 19.05.1962 rechtsverbindlich. Insbesondere durch die geplante
Wohnbebauung, die im Widerspruch zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes steht, sind die
Grundzuge der Planung betroffen; insofern besteht ein Planungserfordernis. Eine Realisierung
des beantragten Bauvorhabens erfordert daher die Anpassung des Planungsrechtes, d. h., es ist
zwingend ein neuer Bebauungsplan (z. B. vorhabenbezogener B-Plan) aufzustellen.

Es liegt eine férmliche Bauvoranfrage vor. Auf Veranlassung des Antragstellers ruht die
Antragsbearbeitung, bis Uber die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens entschieden ist.

3. Einkaufszentrum City Passage, Planungsvarianten
ECE-Projektmanagement GmbH

3.1 Riickblick - Erste Konzeptiiberlegungen der ECE aus dem Jahr 2011

Eine erste Konzeption zur ,Umstrukturierung/ Erweiterung City Passage Bielefeld* hatte die
ECE-Projektmanagement GmbH (nachfolgend ,ECE") der Stadt Bielefeld im November 2011
vorgelegt.

Kernaussagen der damaligen Konzeption waren

¢ Umwandlung des Objektes Kaufhof / City Passage in ein Einkaufszentrum bzw.
~ohopping-Center“ mit vier Einzelhandelsebenen unter Ausschépfung aller
Erweiterungspotentiale

o Erhéhung der Zahl der Mieter auf mdglichst tiber 100 und Erhéhung der
Einzelhandelsflache auf rund 42.000 gm

e zusatzlich: angestrebte Integration des Warenhauses Kaufhof in einer Gréf3e von
(zusatzlich) 10.000 gm Mietflache

e Erweiterung Uber den vorhandenen Bestand hinaus im Hauserblock zwischen den Strallen
BahnhofstralRe, Stresemannstralie, Herforder Stralle und Zimmerstrale, Prifung der
Erweiterung Uber den Bestand hinaus in die angrenzenden Fremdgrundstlicke sowie
Sprung Uber die Zimmerstralle

(Hinweis: Schreiben der ECE an die Stadt Bielefeld vom 14.11.2011, Anlage A 2 der
Drucksachennummer 3406/2009-2014)

Diese Konzeption wurde — neben einer weiteren Konzeption ,Bielefeld Arcaden® (Quartier
Wilhelmstral3e) - hinsichtlich der Chancen und Risiken fur die Entwicklung der Bielefelder
Innenstadt durch das Biro Junker und Kruse Stadtforschung / Stadtplanung bewertet und die
Ergebnisse im Stadtentwicklungsausschuss am 06.12.2011 und im Rat der Stadt Bielefeld am
15.12.2011 beraten (Drucksachen-Nr. 3406/2009-2014, Anlage 3 A). Kernaussagen der
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gutachterlichen Bewertung waren, dass mit der Option im Kaufhof-Quartier die mittelfristig
notwendig werdende Neuaufstellung eines Warenhauses mit einer nicht mehr zeitgemaflen
Passage zu ermdglichen, gro3e Chancen fir die Zukunftsfahigkeit der Bielefelder Innenstadt
verbunden seien. Das geplante Center mache bezogen auf die Flachengrof3en jedoch einen
deutlichen Sprung und wirde die Ge

wichte in der Bielefelder Innenstadt deutlich zu Gunsten des Quartiers um den Kaufhof und zu
Lasten anderer Quartiere verschieben. Hinsichtlich des Bautyps handele sich um eine weitgehend
introvertierte Losung, die die Kunden in das Innere des Gebaudes ziehen. Die angrenzenden
Stralen wirden dadurch tendenziell nicht gefordert. Als problematisch wurde erachtet, dass eine
umfassende Neustrukturierung des ,Kaufhof-Karrees® angestrebt wird, wodurch sich bei der Tiefe
der Bloécke eine Verschiebung der Gewichte nach innen vollziehen und die heute linear
ausgerichteten Laufwege in der Bielefelder Innenstadt zum Nachteil der bestehenden Lagen
radikal verandern wirden. Die Gutachter resumierten, dass Optimierungsbedarf gesehen wirde.
Dieser misse vor allem am geplanten Flachenzuwachs ansetzen. Er sei auf ein vertragliches
Mal zu reduzieren, das eine Dominanz des Standortes, verbunden mit einer Ausdehnung des
Einzelhandels in stadtebaulich unerwiinschte Lagen, verhindert wirde.

3.2 Aktuelle Planungsvarianten der ECE (August / Oktober 2013)

Im Juli 2013 hat die ECE-Projektmanagement GmbH im Stadtentwicklungsausschuss aktuelle
Konzeptlberlegungen vorgestellt und der Stadt Bielefeld Ende August und aktuell im Oktober
2013 eine Uberarbeitete Konzeption vorgelegt. Die ECE verfolgt demnach zwei alternative
Planungsvarianten, einerseits die Variante ,Umstrukturierung im Bestand“ (sog. ,kleine Lésung®)
und andererseits die Variante ,Revitalisierung City-Passage” (sog. ,grof3e Lésung®). Es wird
verwiesen auf die Niederschrift der nicht-6ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungsausschuss
vom 02.07.2013 ,Vorstellung Projekt ,City Passage” durch die ECE (siehe Anlage 2) sowie die
von der ECE mit Schreiben vom 23.08.2013 und 14.10.2013 der Stadt Bielefeld zur Verfigung
gestellten aktuellen Informationen, Erlauterungen und Planungsvarianten (siehe auch Anlagen 3a
—3b —3c).

Die ECE teilt mit Schreiben an die Stadt Bielefeld vom 14.10.2013 mit, dass alternative
Entwicklungsvarianten im Laufe des vergangenen Jahres intensiv gepruft wurden und vor dem
Hintergrund der zu refinanzierenden Abriss- und Neubaukosten alternative
Entwicklungsvarianten, die zwischen der "gro3en" und der "kleinen" Losung liegen, wirtschaftlich
nicht darstellbar seien. Fir den Eigentimer kommen unter wirtschaftlichen Pramissen
ausschlieflich die unten dargestellte Revitalisierung oder eine Umstrukturierung im Bestand in
Betracht. In der "grol3en Lésung" konnte das Kaufhof Warenhaus ggf. auf verkleinerter Flache am
Standort verbleiben; hierzu stehe die ECE mit Kaufhof im Gesprach und habe in der Planung fur
das Warenhaus momentan eine Flache von ca. 10.000 gm angeboten. Nach Einschatzung des
Mieters sei diese Flache zu knapp bemessen, so dass Kaufhof derzeit das eigene Flachenprofil
Uberprife, um die Einschatzung fundiert abzusichern. Es sei beabsichtigt, das Gesprach in Kirze
fortzusetzen.

Variante "Umstrukturierung im Bestand” (sog. ,,kleine L6sung*)
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Hierzu fihrt die ECE-Projektmanagement GmbH aus (Schreiben vom 23.08.2013):

o ,Der Erwerb der City Passage im November 2011 zielte urspriinglich auf eine
Umstrukturierung innerhalb der Bestandsgebéude ab. Da der Kaufhof Mietvertrag in der
City Passage im Jahr 2015 endet, sieht die entsprechende Planung im Wesentlichen eine
kleinteiligere Aufteilung der Kaufhof Fléchen und deren Nachvermietung an andere Mieter
vor.

Die sog. "kleine L6sung" setzt eine StandortschlielSung des Kaufhof Warenhauses
zwingend voraus, da sich eine Umstrukturierung unter Erhalt des Warenhauses
wirtschatftlich nicht darstellen lasst. Die eingeschossige Passage bliebe erhalten.

In dieser Planungsvariante werden insbesondere im Untergeschoss und in den
Obergeschossen des heutigen Kaufhof Gebdudes zusétzliche Erschliefungsflachen
erforderlich, die in Summe einem Verlust von rd. 2.300 gm der momentan genutzten
Verkaufsflache entsprechen. Die Verkaufsflache der City Passage nach Umstrukturierung
gem. dieser Planungsvariante ldge somit bei rd. 18.000 gm.*

(Quelle: zit. Schreiben der ECE an die Stadt Bielefeld vom 23.08.2013 in Anlage 3a;
Grundrisse siehe Anlage 3c)

Mit Schreiben vom 14.10.2013 an die Stadt Bielefeld (siehe Anlage 3a) erklart die
ECE-Projektmanagement GmbH, dass die sog. "kleine Losung" einen Erhalt der
Bestandsgebaude vorsieht. Die Umstrukturierung umfasse im Wesentlichen eine kleinteilige
Aufteilung der Kaufhof Flachen und deren Nachvermietung an andere Mieter nach regularem
Auslaufen des Kaufhof Mietvertrages im Herbst 2015. Im Bestand seien 22.806 gm
Verkaufsflache genehmigt. Die Planung zur Umstrukturierung im Bestand wurde nicht im Detail
ausgearbeitet und im Sommer letzten Jahres zurlickgestellt. Daher kdnnten die zuklinftigen
Flachen lediglich Uberschlagig ermittelt werden. Im Untergeschoss und in den Obergeschossen
gingen durch die notwendige zusatzliche ErschlielBung rd. 2.300 gm der heutigen Verkaufsflache
verloren. Die zuklinftige Verkaufsflache lage somit zukiinftig bei rd. 18.000 gm. Es wiirde davon
ausgegangen, dass die City Passage nach erfolgter Umstrukturierung im Bestand zukiinftig ca.
70 Shops umfassen wirde. Die bestehenden 560 Stellplatze wirden weiterhin Gber die
Zimmerstral3e erschlossen.

Variante "Revitalisierung City Passage” (sog. ,,groBe Lé6sung®)

Hierzu fuhrt die ECE-Projektmanagement GmbH aus:

e Bei der Planungsvariante Revitalisierung beabsichtigen wir nicht nur das heutige Kaufhof-
Gebéude zu modernisieren, sondern auch die eingeschossige Passage durch einen
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zeitgeméalen, mehrgeschossigen Neubau zu ersetzen.

Die Verkaufsfldche im aktuellen Planungsstand dieser Variante umfasst 27.419 gqm. Dies
entspricht einer Mehrfldche von ca. 4.600 gm im Vergleich zu der genehmigten
Verkaufsflache bzw. einer Mehrflache von ca. 7.100 gm im Vergleich zu der momentan
genutzten Verkaufsflache. Bei der sog. "groBen Lésung" kbnnte das Kaufhof Warenhaus
ggf. am Standort verbleiben und auf einer Fldche von insgesamt ca. 8.000 gm verteilt auf
alle Ebenen (Untergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und 2. Obergeschoss)
integriert werden. Wie Sie wissen, stehen wir hierzu mit der Kaufhof Geschéftsfiihrung im
Gespréch.

Wir sind der Uberzeugung, dass sich der Einkaufsstandort Bielefeld im Wettbewerb der
Stédte nach einer umfassenden Revitalisierung der City Passage zukunftsfahiger
darstellt als nach einer reinen Umstrukturierung der Bestandsgebéude. Nicht nur fiir die
Stadt Bielefeld, sondern auch fiir den Eigentiimer, ist die Revitalisierung somit die
langfristig nachhaltigere Investition. Aus diesem Grund arbeiten wir intensiv an den
Revitalisierungsplédnen und haben eine Detaillierung der "kleinen Lésung" im letzten Jahr
zurtlickgestellt.”

(Quelle: zit. Schreiben der ECE an die Stadt Bielefeld vom 23.08.2013 sowie
Plangrundlagen, siehe Anlagen 3a-c, 1.-5. Grundriss)

Mit aktuellem Schreiben vom 14.10.2013 an die Stadt Bielefeld konkretisiert die
ECE-Projektmanagement GmbH die Projektbeschreibung, nachfolgend zitiert (Anlage 3a):

LDie sog. "groBe Lésung” sieht vor, das heutige Kaufhof-Gebé&ude zu sanieren und den
Bereich der City Passage Bielefeld abzubrechen und neu zu bebauen. Der geplante
Neubau umfasst Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastronomiefldchen vom UG bis
zum 2. OG, dartiber liegend 2 offene Parkebenen sowie eine erweiterte Technikebene im
5. OG.

Die vorhandenen Backsteinfassaden des Kaufhofgebéudes zur Stresemannstralle,
Zimmerstral3e und zum &stlich vom Projektgrundstiick gelegenen Weg wiirden
aufgewertet und zur Bahnhofstrasse um eine neue moderne Fassade ergénzt. Dabei
werden Abstandsfldchen, Geschosshéhen und Baugrenzen eingehalten.

Das geplante Vorhaben weicht von einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplanes aus
dem Jahr 1975 ab. Nach unserer Einschétzung bliebe die stadtebauliche Gesamtsituation
aus folgenden Griinden gewahrt:

o Der Block / das Quartier bleibt in seiner Blockrandbebauung erhalten.

e Zusétzliche Geschosse sollen lediglich im Blockinnenbereich errichtet werden. Die
Geschosshohen im Stral3enbild Bahnhofstral3e, Stresemannstral3e, Zimmerstralle
und Weg zur Zimmerstral3e bleiben erhalten.

o Die Bestandsfassaden des jetzigen Kaufhofes zur Stresemannstralle,
ZimmerstraBe und zum Weg werden optisch aufgewertet. Zur Bahnhofstral3e ist
eine neue Fassade geplant, durch den Abbruch des Bestandsgebdudes welches
durch einen Neubau ersetzt wird.
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o Das geplante Bauvorhaben nimmt Bezug auf die ortstypische Bebauung, die sich
durch eine bis zu 7-geschossige Héhenentwicklung mit Gro3baukérpern im
unmittelbaren Umfeld des Bestandes auszeichnet.

e Das vorhandene Kaufhof-Gebé&ude soll innerhalb der bestehenden Geschosse
umgebaut werden.

o Die geplante Wegefiihrung innerhalb des Einkaufszentrums weicht nur
geringfiigig von den im Bebauungsplan vorgesehenen Wegeflédchen ab, die
Wegeverbindungen zwischen BahnhofstraBe und Stresemannstral3e bleiben auch
im Rahmen der neuen Bebauung erhalten. Fraglich ist lediglich, ob die
Verbindung zur Zimmerstral3e erforderlich ist oder in Zukunft entfallen kann.

Die Zufahrten zu den Parkebenen und zur Anlieferung im Untergeschoss blieben an den
bisherigen Positionen an der Zimmerstral3e erhalten. Das Projektgrundstiick befindet sich
in zentraler, innerstadtisch integrierter Lage, ist iberdurchschnittlich gut mit éffentlichen
Verkehrsmitteln erreichbar und gut an den (berregionalen Verkehr angebunden. Wir
gehen davon aus, dass der fiir das Neubauvorhaben entstehende Stellplatzbedarf gemal3
Ziffer 51.11 der Verwaltungsvorschrift zur LBO NRW um 30 % gemindert werden kann.
Insgesamt sind rd. 750 Stellpldtze geplant. 100 Stellplétze davon sind dinglich durch die
Sparkasse gesichert und genutzt.

Sollten nachbarliche Interessen betroffen sein, werden Nachbarvereinbarungen mit den
Grundeigentiimern angestrebt.

Wie den beigefiigten Ubersichten (iber die Verkaufs-, Gastronomie-, Dienstleistungs- und
Lagerflachen zu entnehmen ist, umfasst die Planungsvariante ca. 27.400 gm
Verkaufsflache , ca. 1.900 gm Gastronomie und ca. 850 qm Dienstleistung. Lager und
interne Nebenfldchen in den Shopbereichen werden auf Grundlage unserer aktuellen
Benchmarks aus anderen Centern mit 12,5% der Gesamtmietflache veranschlagt und
belaufen sich auf ca. 3.900 gm. Dartiber hinaus sind ca. 1.500 gqm externe Lager
vorgesehen, die der Bevorratung von Mietern dienen, die entweder nicht liber
Lagermdglichkeiten innerhalb ihrer Shopfldche verfligen oder vergleichsweise selten
beliefert werden.*

L,Vorgesehen sind ca. 110 Shops fiir Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen mit
einem Grol3fldchenanteil von ca. 46% bezogen auf die Gesamtmietflache. Verkaufsfldchen
in der Mall sind aktuell nicht geplant. Wir bitten Sie zu beriicksichtigen, dass
Dienstleistungsflachen momentan nicht konkret lokalisiert sind und in der Shopbelegung
als Verkaufsflache ausgewiesen werden.“ Die Projektbeschreibung enthalt ferner
Aussagen zum Branchenmix, siehe Seite 3 f. des Schreibens vom 14.10.2013 (Anlage
3a).

3.3 Hinweise zu den Konzeptvarianten der ECE

Die gutachterliche Untersuchung einer ersten Konzeption der ECE-Projektmanagement GmbH
aus dem Jahre 2011 hatte bereits herausgestellt, dass ein Shopping-Center im unmittelbaren
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Kernbereich der 1a-Lage der Bahnhofstralle und Stresemannstral’e durchaus als grof3e Chance
fur die Zukunftsfahigkeit der Bielefelder Innenstadt gesehen wird und einen Beitrag zur
Weiterentwicklung des Quartiers sowie zur Umwandlung des Betriebstyps Warenhaus mit
eingelassener Passage in ein Einkaufszentrum leisten kann. Jedoch wurde auf die Problematik
hingewiesen, dass das seinerzeit geplante Center bezogen auf die Flachengréf3en einen
deutlichen Sprung macht mit der Gefahr, dass die Gewichte in der Bielefelder Innenstadt deutlich
zu Gunsten des Quartiers um den Kaufhof und zu Lasten anderer Quartiere verschoben und
insbesondere die Altstadt nachteilig betroffen sein dirfte. Kleinere Lésungen wirden hingegen zu
stadtvertraglicheren baulichen Lésungen fuhren.



Die zentralen Strukturdaten der Planungsvariante ,Revitalisierung® (sog. ,grof3e Ldsung®) sind in
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der nachfolgenden Ubersicht erfasst:

ECE Planungsvariante ,,Revitalisierung City Passage“
sog. ,,groRe Losung“ Angaben der ECE (IX/ X.2013)

Einzelhandel
Gastronomie

Dienstleistung

Areal BahnhofstralRe, Stresemannstralle, Zimmerstralle, Herforder
StralRe

Projekt Einkaufszentrum mit Mall

Geschosse Shopping-Center auf 4 Ebenen: UG., EG, 1.0G, 2. OG

MO Parken 3. OG, 4. OG

Flachen

Mietflache ca. 35.900 gm

ca. 27.400 gm Verkaufsflache
ca. 2.400 gm (Schreiben 14.10.: 1.900 gm)
ca. 865 gm (Schreiben 14.10.: 850 gm)

Lager insg. ca. 5.400 gm, davon
... ca. 3.900 gm in Shop-Breichen
... ca. 1.500 gm externe Lager
Biiro Keine Angabe, 2.0G
Mall Keine Angabe zur GroRRe der Mall-/Verkehrsflache
,verkaufsflachen in der Mall aktuell nicht geplant
GroBmieter ca. 46% der Gesamtmietflache
Shops ca. 110 fur Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen
Stellplatze ca. 700
Gestaltung noch nicht konkretisiert

Die aktuelle Planungsvariante der ,groRen Lésung“ sieht — im Vergleich zum Konzept aus 2011 —
weiterhin die Umwandlung des Objektes des Kaufhauses und der City Passage in ein
Einkaufszentrum bzw. ,Shopping-Center mit einer Mall — einer introvertierten Lésung - vor. Auf
bis zu vier Einzelhandelsebenen und unter Ausschdpfung von Erweiterungspotentialen wird
weiterhin eine durchgreifende bauliche Umgestaltung und Erneuerung angestrebt. Allerdings
wurde Abstand genommen von einer im Jahr 2011 noch diskutierten Ausdehnung uUber den
Bestand hinaus in Nachbarbereiche. Dadurch wurde die Gro3e des Shopping-Centers in den
vorliegenden Planungsvarianten reduziert.
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Die einzelhandelsbezogene Gesamtverkaufsflache im Bestand betragt geman einer von der ECE
beauftragten Bestandsaufname ca. 20.300 gm, wobei auf den Kaufhof ca. 17.800 gm
Verkaufsflache und auf Einzelhandel in der Passage ca. 2.500 gm Verkaufsflache entfallen.
Gegeniiber diesem heutigen faktischen Einzelhandelsbestand wiirde sich die
Verkaufsflache der ,,groRen Losung“ somit um plus 7.100 gm auf 27.440 qm
Verkaufsflache (Verkaufsflachen-Berechnung der ECE) - bei einer ,,Mietflache* von ca.
35.900 gm - erhdhen.

Eine Bewertung zur stadtebaulichen und funktionalen Vertraglichkeit der Variante unter
Berucksichtigung der Gbrigen Projektentwicklungen in der Innenstadt liegt nicht vor. Jedoch
wurde zur Einschatzung der grundsatzlichen Realisierbarkeit dieser Variante eine bauplanungs-
und bauordnungsrechtliche Prifung durchgefiihrt (im Einzelnen siehe unten, Bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Beurteilung des ECE-Vorhabens, Variante ,gro3e Losung®).

Die Planungsvariante der ECE-Projektmanagement GmbH zur Umstrukturierung im Bestand — die
sog. ,kleine Lésung® - wirde nach Schatzungen des Vorhabentragers zu einem Shopping-Center
mit einer zuklnftigen Verkaufsflache von 18.000 gm und ca. 70 Shops flhren. Diese Variante
wurde von der ECE nicht im Detail ausgearbeitet und zunachst zurtickgestellt.

3.4 Bauplanungs- und bauordnungsrechtliche Beurteilung des ECE-Vorhabens
Variante ,,groRe Léosung“

Das Vorhaben liegt im Geltungbereich des B-Planes 111/3/0116. Es wurden bisher weder ein Bau-
noch ein Bauvorbescheidsantrag gestellt. Aus den der Verwaltung Ubergebenen Planunterlagen
ergibt sich jedoch, dass die ECE-Projektmanagement GmbH eine zu allen Grundstlicksgrenzen
hin grenzstandige, mindestens viergeschossige, in Teilbereichen finfgeschossige, Bebauung
vorsieht.

Der derzeit zugrunde zulegende rechtswirksame Bebauungsplan sieht im Bereich der
Bahnhofstralde eine ca. 24 m tiefe StralRenrandbebauung vor, wobei die unmittelbar an die Stralle
grenzende Bebauung in einem Streifen von 3 m viergeschossig und im dahinter liegenden
Bereich flinfgeschossig ausgeflihrt werden kann. Im Zugangsbereich der Citypassage und den
unmittelbar daneben liegenden Grundstiicken ist zudem ein weiterer, vorgelagerter, maximal
zweigeschossig bebaubarer Streifen von 3 m festgesetzt. Die Strallenrandbebauung zur
Zimmerstrale kann flinfgeschossig in einer Tiefe von ca. 13 m erfolgen. Die Fremdgrundstiicke
zur Stresemannstral’e kénnen im Eckbereich zur Bahnhofstraf3e hin in einer Tiefe von ca. 6 — 7 m
viergeschossig, dahinter liegend finfgeschossig, bebaut werden. Fir die ganz tiberwiegenden
Teile der im Quartier innenliegenden Flachen der heutigen Citypassage ist eine Bebauung in
lediglich eingeschossiger Art vorgesehen. Der Bereich des heutigen Kaufhauses Galeria-Kaufhof
kann nach dem derzeit gliltigen Bebauungsplan Gberwiegend viergeschossig, auf Teilflachen
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funfgeschossig, bebaut werden. In allen Bereichen des Stral’engevierts ist eine grenzstandige
Bebauung vorgesehen.

Die tatsachlich heute vorhandene Bebauung stimmt mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes im Bereich der Citypassage und des Kaufhauses ,Galeria-Kaufhof tiberein. In
ganz untergeordneten Teilbereichen sind von der Geschossigkeit Befreiungen erteilt worden. Die
tatsachliche Bebauung auf den nicht der ECE gehdrenden Grundstlicken, also insbesondere den
Fremdgrundstiicken zur Bahnhofstra3e hin und in den Eckbereichen
Bahnhofstral3e/Stresemannstrale und Bahnhofstral3e/Zimmerstralde, sind die Baurechte sowohl
in Bezug auf die Geschossigkeit als auch die Bebauungstiefe nicht voll ausgenutzt. Zwar sind die
Grundstiicke an der Bahnhofstralle zur rickwartigen Grundstiicksgrenze Gberwiegend
eingeschossig grenzstandig und damit vollstdndig bebaut, in den oberen Stockwerken wird die
nach dem Bebauungsplan zulassige Geschossigkeit jedoch tiberwiegend nicht voll ausgenutzt. In
der Ortlichkeit kann eine drei- bis fiinfgeschossige Straenrandbebauung festgestellt werden, die
in den Obergeschossen abgestuft in den riickwartigen Grundstiicksbereich teilweise bis auf eine
Zwei- oder Eingeschossigkeit abfallt. Nahezu in allen Gebauden auf den Fremdgrundsticken zur
Bahnhofstraflde und in den Eckbereichen Stresemann-/Bahnhofstra3e und
Zimmer-/Bahnhofstral3e sind in den Gebdudeabschlusswanden der oberen Geschosse
Fenster6ffnungen vorhanden. Genutzt werden diese oberen Geschosse teilweise als Buroraume,
teilweise als Wohnungen.

Da das Vorhaben der ECE-Projektmanagement GmbH eine vollflachige, grenzstindige und
mindestens viergeschossige Bebauung des heutigen Citypassagenbereiches vorsieht,
kann eine Genehmigung seitens des Bauamtes unter Beriicksichtigung der oben
aufgezeigten Festsetzungen des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes nicht in Aussicht
gestellt werden. Der Bereich der Citypassage

kann nach gegenwartigem Planungsrecht ganz iiberwiegend nur eingeschossig bebaut
werden. Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 31 BauGB sind
zum einen aufgrund des Umfanges der Befreiungen (statt eingeschossiger Bebauung
viergeschossige Bebauung) nicht moglich, zum anderen aber auch deshalb, da unter
Berucksichtigung der Nachbarinteressen Grundziige der Planung beriihrt sind.

Der Bebauungsplan wiirde zudem aufgrund des Umfangs der Befreiungen obsolet. Dies
wiirde zu einem unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB fiihren.
Regelungsmaglichkeiten, insbesondere im Hinblick auf zulassige Verkaufsflachen, waren
nicht mehr gegeben.

Zur Ermoglichung des Vorhabens der ECE-Projektmanagement GmbH misste daher ein
neuer Bebauungsplan, der auch die viergeschossige Uberbauung des heutigen
Citypassagenbereiches vorsieht, aufgestellt werden.

Bei der Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes sind die 6ffentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen (§ 1 (7) BauGB). Hieraus folgt, dass in
jedem Fall eine Abwagung stattfinden muss. Hierbei sind alle Belange einzustellen, die nach Lage
der Dinge relevant sind. Berlhrte Belange mussen ihrem Gewicht gemaR in die Abwagung
eingestellt, gesetzliche Bewertungsgrundsatze mussen beachtet werden. Stets muss der
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Ausgleich zwischen einzelnen Belangen verhaltnismafig sein. Zu beachtende
Planungsgrundsatze bzw. —leitsatze sind neben dem Erfordernis der (stadtebaulichen)
Planrechtfertigung, die Anpassungspflicht und die Abstimmungspflicht. Ausfluss dieser zu
beachtenden Planungsgrundsatze ist insbesondere das aus § 15 BauNVO resultierende Gebot
der Rucksichtnahme.

Dieses Riicksichtnahmegebot kdnnte bei Berlicksichtigung der berechtigten Interessen der
Fremdeigentimergrundsticke an der Bahnhof-, Stresemann- und Zimmerstralle verletzt sein,
wenn Uber einen Bebauungsplan die bisher lediglich eingeschossige Bebauungsmadglichkeit im
Bereich der Citypassage auf eine viergeschossige, zumal noch grenzstandige
Bebauungsmaoglichkeit, aufgestockt wirde.

Betrachtet man die derzeitige stadtebauliche Situation auf den Fremdeigentiimergrundstiicken im
Bereich der genannten Stralkenrandbebauungen und berticksichtigt man weiterhin die noch
zusatzlichen,, insbesondere in den oberen Stockwerken moglichen Bebauungsausnutzungen, so
wulrden bei einer etwaigen, grenzstandigen Bebauung zu diesen Grundsticken in
viergeschossiger Bauweise durch die ECE Belichtungshdfe entstehen, die eine ausreichende
Belichtung und Besonnung der Gebaude auf den Fremdeigentiimergrundstiicken vor allem in den
ersten und zweiten Obergeschossen nicht mehr erwarten lassen.

Die viergeschossige grenzstandige Bebauung auf dem Grundstlick der ECE wirde auch wegen
seiner erdriuckenden Wirkung mit dem Gebot der Rucksichtnahme als nicht mehr vereinbar gelten
koénnen. Eine erdrickende Wirkung liegt dann vor, wenn ein Vorhaben durch seine Ausmale
(Breite und/oder Hohe) und Gestaltung dem nachbarlichen Umfeld das Geflihl des
.Eingemauertseins® vermittelt (OVG NRW vom 17.08.2001 — 7 A 2533/99). Bei einer Ausnutzung
der Bebaubarkeit der Fremdeigentiimergrundstlicke im Bereich der Bahnhofstralle und den
Eckbereichen zur Zimmerstralie und Stresemannstralle einerseits und einer grenzstandigen
viergeschossigen Bebauung des Areals der heutigen Citypassage andererseits, wirde eine
Situation entstehen, bei der aus ruckwartigen Fenstern der Strallenrandbebauungen teilweise auf
eine 10 bis 12 m entfernte Wand geblickt werden misste. Eine derartige ca. 20 m hohe Wand
erzeugt in dieser Entfernung nach Ansicht des Bauamtes eine im obigen Sinne erdrickende
Wirkung und verletzt das Ricksichtnahmegebot.

Vor diesem Hintergrund ist die ECE Projektmanagement GmbH mehrfach gebeten worden,
eine Alternativplanung vorzulegen, die das Gebot der Riicksichtnahme infolge der
Bebauung des Citypassagengrundstiicks beriicksichtigt. Dies kénne z. B. durch eine
geschossweise gestaffelte Riicknahme der Bebauung an den Grundstiicksgrenzen
geschehen.

Eine solche Alternativplanung hat die ECE-Projektmanagement GmbH bis heute leider
nicht vorgelegt. Vielmehr ist der Verwaltung nur die grenzstédndige viergeschossige
Planung (sogenannte ,,groBe Lésung®) in relativ detaillierter Form und die sogenannten
»kleine Losung“ vorgestellt worden, die eine Umnutzung im bisherigen Bestand vorsieht.

Hinsichtlich der sogenannten , kleinen L6sung“ sieht die Bauverwaltung weder
hinsichtlich des MaRes noch der Art der Nutzung rechtliche Bedenken.
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Die ,,groRBe Losung“ ist demgegeniiber weder nach dem derzeitig rechtsgiiltigen
Be-bauungsplan genehmigungsfahig noch besteht die Mdglichkeit, die
Genehmigungsfahigkeit durch die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes unter
Beriicksichtigung der nachbarlichen Interessen herbeizufiihren. Eine Zwischenlosung mit
in den Obergeschossen reduzierten Bauvolumina ist leider bisher nicht vorgelegt worden,
so dass die Genehmigungsfahigkeit eines solchen Vorhabens selbst unter
Berucksichtigung der Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes nicht gepruft werden
konnte.
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C. Beantwortung der Anfrage der Fraktion Blindnis 90 / Griine
zur Planung der ECE Projektmanagement GmbH

Die Fraktion Blindnis 90 / Griine hat die Verwaltung gebeten, die folgenden Fragen zur Planung
der ECE Projektmanagement GmbH im Rahmen einer Verwaltungsvorlage zu beantworten:

1.

Gibt es Zweifel an den von der ECE genannten Flachenzahlen und kann davon
ausgegangen werden, dass sowohl im Bestand, als auch bei der Neuplanung die gleichen
Berechnungsgrundlagen (bzgl. Lagerflaichen, Ladenstraf3en etc.) angewandt wurden?
Treffen die von der ECE als Bestand genannten Verkaufsflachen zu?

Gabe es die Mdoglichkeit, zwar einen grolkeren Baukorper zuzulassen, die Anzahl der
Laden/Verkaufsflache aber so einzuschranken, dass z.B. Wohnen oder Buroflachen etc.
fur die dann restlichen Flachen vorzusehen waren?

Ware eine analog zur Lenkungsgruppe Altstadtsanierung tagende Gruppe zur Begleitung
des Verfahrens denkbar? Wie kdnnte diese ggf. mit dem Anspruch auf Beteiligung und
Offentlichkeit verbunden werden?

Zu Fragen 1. und 2.

Die Fragen 1. und 2. erforderten eine dezidierte Auswertung und Befassung mit den
Ausfuhrungen der ECE zum Flachen- und Nutzungskonzept. Diese Auswertung findet sich
in der Anlage D.

Fazit:

e Gibt es Zweifel an den von der ECE genannten Flachenzahlen?
Die Méglichkeiten der Plausibilitatsprifung und Einschatzung der vorliegenden
Flachenzahlen stolen an Grenzen.

e Kann davon ausgegangen werden, dass sowohl im Bestand, als auch bei der
Neuplanung die gleichen Berechnungsgrundlagen (bzgl. Lagerflachen,
Ladenstralien etc.) angewandt wurden?

Der Bestand wurde vor Ort erhoben und gemal o.g. Beschreibung im Ergebnis
aufbereitet. Die Neuplanung basiert auf einer Berechnungsmethode des
Projekttragers.

o Treffen die von der ECE als Bestand genannten Verkaufsflachen zu?
Es wird davon ausgegangen, dass der faktische Bestand in der
Bestandsaufnahme zutreffend erhoben wurde.
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Zu Frage 3:

Mit seiner Entscheidung vom 03.04.2008 (Az: 4 CN 4.07) hat das
Bundesverwaltungsgericht entschieden, dass die Festsetzung einer gebietsbezogenen
Verkaufsflachenbeschrankung fir ein Sondergebiet oder ein Kerngebiet unzulassig ist
(sog. Windhundrennenprinzip). Gleichzeitig ist aber auch festgestellt worden, dass die
Festsetzung einer vorhabenbezogenen Verkaufsflachenbeschrankung in einem B-Plan
durchaus maoglich ist. Wirde demnach ein B-Plan lediglich fur das Vorhaben der ECE
aufgestellt, kann die Gesamtverkaufsflache des Einkaufszentrums durchaus beschrankt
werden. Der Vorhabentrager kann durch einen B-Plan allerdings nicht verpflichtet werden,
eine bestimmte Geschossflache an Wohnungen oder Buros zu errichten. B-Planung ist in
aller Regel eine Angebotsplanung. Dem Grundstlickseigentiimer wird durch eine
verbindliche Bauleitplanung also lediglich die Option zur Verwirklichung der nach den
Festsetzungen mdéglichen Bebauung und Nutzung offeriert. Eine Pflicht zur Umsetzung
besteht nicht.

In engen Grenzen kann allerdings durch einen die Bauleitplanung begleitenden
stadtebaulichen Vertrag eine Verpflichtung zur Umsetzung bestimmter Vorgaben
begrindet werden. Ob eine derartige Verpflichtung allerdings bei Nichtumsetzung
zwangsweise durchgesetzt werden kann, ist in der Praxis zweifelhaft.

Zu Frage 4:

Moss

Wenn dieses politisch gewunscht ist, kann die Verwaltung die Begleitung der weiteren
Projektentwicklungen in der Innenstadt — zum Beispiel nach dem Vorbild der
Arbeitsgruppe, die die Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes begleitet hat
— vorbereiten. Eine solche Arbeitsgruppe kdnnte die Frage des Anspruchs auf Beteiligung
und Offentlichkeit aufgreifen und vorklaren.

Bielefeld, den

Beigeordneter



