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Begriindung zur 236. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
Sonderbaufliache groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel KafkastraBe*

Die Stadt Bielefeld beabsichtigt in dem Bereich sudlich der Kafkastralle und 6stlich der
Bronninghauser Stralle im Nordosten des Stadtbezirkes Heepen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsvorhabens zu schaffen
und dafir eine ,Sonderbauflache” mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Lebensmittel-
einzelhandel" auszuweisen.

Sie soll als 236. Anderung ,Sonderbauflache GroRflachiger Lebensmitteleinzelhandel Kafka-
stral’e“ parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. llI/A 15 ,Nahversorger Kafkastralle/
Bronninghauser Strafl3e* durchgefihrt werden.

Planungsanlass und Planungsziel

Im Entwicklungskonzept Altenhagen, das am 20. September 2012 als Stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) durch den Rat der Stadt
Bielefeld beschlossen worden ist, werden u. a. die Perspektiven der Nahversorgung im
Stadltteil analysiert.

Gegenstand war, inwieweit realistische Ansiedlungsperspektiven fir einen Nahversorgungs-
betrieb bestehen und welche Flachen fir eine Ansiedlung grundsatzlich in Frage kommen.
Es stellte sich heraus, dass eine bislang unbebaute Flache sudlich der Kafkastralte, zwi-
schen der dort vorhandenen Grundschule und der Bronninghauser Stral3e, fir einen Nahver-
sorger aus planerischer Sicht besonders geeignet ware.

Der Bereich an der KafkastralRe bildet derzeit wie auch gemaR Zielsetzung des o. g. Konzep-
tes einen Siedlungsschwerpunkt im Stadtteil. Neben der Grundschule sind einige kleinteilige
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote vorhanden (Backer, Friseur, Sparkassenfiliale).
An der Brénninghauser Stralte betreibt ein landwirtschaftlicher Betrieb einen Hofladen mit
Lebensmittelverkauf. Das Entwicklungskonzept sieht fir den betreffenden Bereich sudlich
der Kafkastralle eine wohn- bzw. gemischt-bauliche Entwicklung vor, in die sich ein Nahver-
sorgungsbetrieb einfliigen wiirde, und in der sich perspektivisch ein bislang fehlendes kleines
Orts- und Versorgungszentrum ausbilden kénnte.

Vor diesem Hintergrund entspricht das inzwischen bestehende Ansiedlungsinteresse eines
Lebensmitteldiscountmarkts auf der Flache sudlich der Kafkastralle den stadtebaulichen
Zielen der Stadt Bielefeld fur den Stadtteil Altenhagen. Die Flache wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt und stellt insgesamt Auf3enbereich gemaR § 35 BauGB dar. Fur die Um-
setzung des Vorhabens ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Da die
geplante Verkaufsflache den Schwellenwert zur Grof¥flachigkeit Uberschreitet, soll die Flache
gemal § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) insgesamt als Sondergebiet festge-
setzt werden. Ziel der Planung ist die Verbesserung der wohnungsnahen Grundversorgung
im Stadtteil Altenhagen.

Auf Grund der derzeit gegebenen Darstellungen des Flachennutzungsplanes - Gemischte
Bauflache auf einem Streifen entlang der Kafkastralle und daran anschlieRend Landwirt-
schaftliche Flache - ist eine solche Nutzung nicht entwickelbar. Mit der betreffenden Ande-
rung des Flachennutzungsplanes soll deshalb der Bereich des Vorhabens insgesamt als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Grofkflachiger Lebensmitteleinzelhandel Kafka-
strale" dargestellt werden.
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Gesamtstadtisches Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet hat der Rat der Stadt Bielefeld
im Jahr 2009 das gesamtstadtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept als stadtebauliches
Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Konzept definiert u.
a. die zentralen Versorgungsbereiche in einem vierstufigen Zentrensystem sowie eine orts-
spezifisch abgeleitete Sortimentsliste.

Bezogen auf die Nahversorgung formuliert das Konzept das Ziel einer ,Sicherung und Star-
kung einer attraktiven, mdglichst flachendeckenden wohnungsnahen Grundversorgung im
Stadtgebiet durch Sicherung und Entwicklung von funktionstlichtigen Zentren sowie von
Standorten im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung der Bielefelder Bevolkerung®.

Zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Bielefeld werden in Form von Grundsatzen
Ansiedlungsregeln fir den Einzelhandel definiert. Demnach wird nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel grundsatzlich in die zentralen Versorgungsbereiche verortet. Als Ausnahme
sollen bei spezifischer Fallgestaltung groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment auch aufderhalb zentraler Versorgungsbereiche unter dem
Vorbehalt der bauplanungsrechtlichen Steuerung zulassig sein.

Die Voraussetzungen fur die im Konzept definierte Ausnahme sind bei der vorliegenden Bau-
leitplanung gegeben. Die Tragfahigkeit der Ansiedlung eines Nahversorgers im Stadtteil
wurde im Rahmen der Erarbeitung des Entwicklungskonzeptes Altenhagen untersucht und
bestatigt. Der Standort weist eine integrierte Lage im Stadtteil (Siedlungsschwerpunkt/
Wohnbebauung) auf.

Die zentralen Versorgungsbereiche des Typs C, Heepen und Brake, sind etwa 2,8 km bzw.
4,6 km Fahrstrecke von Altenhagen (Kafkastrafle) entfernt. Die Entfernung zu dem Nahver-
sorgungszentrum Baumheide betragt 5 km Fahrstrecke, bis Milse sind es etwa 3 km. Der fur
die Nahversorgung Ublicherweise zugrunde gelegten Einzugsbereich (600 — max. 1000 m)
wird in allen Fallen deutlich Uberschritten. Auch auf3erhalb dieser Zentren sind keine Einzel-
handelsbetriebe der Nahversorgung mit einem breiteren Sortiment vorhanden, es existieren
lediglich vereinzelt kleinflachige Betriebe (Backer 0.3.). Eine fuBlaufige Erreichbarkeit von
Nahversorgungseinrichtungen, wie sie als Voraussetzung fir eine funktionierende Nahver-
sorgung definiert wird, ist in Altenhagen somit derzeit nicht gegeben.

Daruber hinaus wird Uber die geplante Festsetzung eines Sondergebietes bzw. Darstellung
einer Sonderbauflache fur groRflachigen Lebensmitteleinzelhandel mit einer Eingrenzung
des Kernsortimentes sowie einer Begrenzung des Anteils der zulassigen Randsortimente
eine hinreichende Steuerung des Einzelhandelsstandortes vorgenommen.

Entwicklung aus dem Entwicklungskonzept Altenhagen

Zur Klarung der Perspektiven der gesamtraumlichen und stadtebaulichen Entwicklung im
Stadltteil Altenhagen hat die Verwaltung in einem intensiven Planungs- und Beteiligungspro-
zess in enger Abstimmung mit der Bezirksvertretung Heepen und unter Mitwirkung der Br-
gerinnen und Blrger sowie unter Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Behoérden
sowie Nachbargemeinden ein stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir Altenhagen erarbei-
tet, das die Grundlage fir die zuktinftige Siedlungsentwicklung im Stadtteil darstellen soll und
auch Perspektiven der Nahversorgung aufzeigt.
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AbschlieRend wurde das Konzept vom Rat als stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d.
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch beschlossen. Damit bildet das Konzept den konzeptionel-
len Rahmen fur die stadtebauliche Entwicklung Altenhagens und beinhaltet inhaltliche und
raumliche Zielaussagen als Grundlage fir die stadtebaurechtliche Steuerung im Rahmen der
Flachennutzungs- und Bebauungsplanung.

Eine wesentliche Fragestellung im Rahmen eines Entwicklungskonzeptes bildete die Sicher-
stellung der Nahversorgung fur den Stadtteil. Die derzeitige Nahversorgungssituation im 6st-
lichen Teil Altenhagens ist durch das Fehlen fuRlaufiger Nahversorgungsangebote und ins-
besondere auch strukturpragender Lebensmittelvollversorger gekennzeichnet. Moglichkeiten
der Verbesserung der Nahversorgung in Altenhagen sollten daher durch ein Gutachten zur
Nahversorgung aufgezeigt werden.

Im Rahmen einer einzelhandelsbezogenen Standortanalyse im Rahmen des o0.g. Konzeptes
(BBE Minster) wurden auf der Grundlage allgemeiner Rahmenbedingungen und Entwick-
lungstendenzen im Einzelhandel sowie der Versorgungssituation im Stadtteil Altenhagen
verschiedene potenzielle Standorte fir die Ansiedlung eines strukturpragenden Nahversor-
gers gepruft. Dabei wurden potenzielle stadtebauliche Auswirkungen auf benachbarte zent-
rale Versorgungsbereiche (u.a. in Milse) bertcksichtigt. Im Ergebnis wird die betreffende
Flache sudlich der Kafkastraf’e und éstlich der Bronninghauser Stral3e gutachterlich als — flr
eine perspektivische Einzelhandelsentwicklung als Nahversorgungsstandort — geeignet und
auf Grund der vorhandenen Mantelbevélkerung (noch) tragfahig und grundsatzlich vertrag-
lich eingeordnet, da dieser seine Umsatze insbesondere aus der Rickholung heute abflie-
Render Kaufkraft generiert. Die Errichtung eines neuen Nahversorgungsmarktes in Altenha-
gen wirde folglich einen wesentlichen Beitrag zur Verbesserung der Nahversorgungssituati-
on leisten.

Die 236. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bielefeld sichert somit die bauleit-
planerische Umsetzung der oben beschriebenen Zielaussagen des stadtebaulichen Entwick-
lungskonzeptes.

Entwicklung aus dem Landesentwicklungsplan und dem Regionalplan

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan Grof3-
flachiger Einzelhandel — ist im Juli 2013 in Kraft getreten, die hier formulierten Ziele zur Ein-
zelhandelsentwicklung sind nunmehr nach § 1 (4) BauGB bindend. Folgende Ziele des
Sachlichen Teilplans sind fur das vorliegende Planverfahren relevant:

o Ziel 1: Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des § 11 (3) BauNVO durfen nur in regionalpla-
nerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt
werden.

o Ziel 2: Sondergebiete flr Vorhaben i. S. des § 11 (3) BauNVO (GroRflachiger Einzelhan-
del) mit zentrenrelevantem Kernsortiment dirfen nur in (bestehenden bzw. geplanten)
zentralen Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Ausnahmsweise
dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortiment auch aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche darge-
stellt und festgesetzt werden, wenn die Lage in den zentralen Versorgungsbereichen
aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Griinden (...) nicht méglich ist, die Bau-
leitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
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levanten Sortimenten dient und zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.

o Ziel 3: Durch die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten flr Vorhaben i. S.
des § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen zentrale Versorgungs-
bereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Entsprechend der Zielsetzung des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Detmold (Teil-
abschnitt Oberbereich Bielefeld) sind Standorte fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im
Sinne von § 11 (3) BauGB grundsatzlich auf den Siedlungsflachen der ,Allgemeinen Sied-
lungsbereiche® (ASB) zu entwickeln. Das vorliegende Plangebiet ist im Regionalplan voll-
standig als Teil des ASB festgelegt worden und entspricht damit dem Ziel 1 des LEP.

In Bezug auf Ziel 2 liegen die Voraussetzungen fir eine Ausnahme vor. Die Lage in einem
zentralen Versorgungsbereich ist aus siedlungsstrukturellen Grinden nicht méglich, weil die
zentralen Versorgungsbereiche ca. 3 km von Altenhagen entfernt sind und daher die fur eine
Nahversorgung zugrunde zu legenden Kriterien (fuRlaufige Erreichbarkeit) nicht erfillen. Der
zu Grunde liegende Bebauungsplan lasst ausschlieBlich einen Lebensmitteleinzelhandel zu
und dient damit der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten. Andere Nutzungen sind nicht zulassig.

Aufgrund der bisher bestehenden Unterversorgung in Altenhagen und der stabilen Nahver-
sorgungssituation in den umliegenden Versorgungsbereichen geht die Stadt im Ergebnis
davon aus, dass das mit der vorliegenden Planung ermdglichte Einzelhandelsvorhaben nicht
zu relevanten Umsatzumverteilungen in den umliegenden zentralen Versorgungsbereichen
fuhren wird. Negative stadtebauliche Folgewirkungen und Funktionsverluste der zentralen
Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten, somit entspricht die Planung auch dem Beein-
trachtigungsverbot gemaf Ziel 3. Dazu:

Der Stadtbezirk Heepen weist eine rdumlich ausgewogene und stabile Verteilung der hier
vorhandenen o. g. zentralen Versorgungsbereiche auf. Das Vorhaben liegt aulderhalb der
Einzugsbereiche der bestehenden Versorgungszentren. In etwa 3 km Entfernung (Fahrstre-
cke) liegen die zentralen Versorgungsbereiche Milse (Versorgungsbereich Typ D geman
Einzelhandels- und Zentrenkonzept) und Heepen (Versorgungsbereich Typ C), In etwas
grofRerer Entfernung (4,6 km bzw. 5 km Fahrstrecke) befinden sich die Zentren Brake (Typ
C) und Baumheide (Typ D).

Der zentrale Versorgungsbereich ,Heepen® liegt im Bereich der Salzufler-/Hillegosser-/ Al-
tenhagener Stralle. Er verfligt Gber einen Supermarkt mit Vollsortiment und zwei Lebensmit-
teldiscountern, zudem gibt es dort mehrere kleinteilige Anbieter verschiedener Branchen.
Stadtebaulich hat er den Charakter eines gewachsenen Stadtteilzentrums. Beeintrachtigun-
gen dieses zentralen Versorgungsbereichs durch das geplante Vorhaben sind aufgrund der
Strahlkraft dieses Bereichs auf den gesamten Stadtbezirk nicht zu erwarten.

Der Versorgungsbereich Milse liegt an der Elverdisser Strafle bzw. der Stra3e Fischerrott.
Dieses Zentrum wurde geplant, die Einzelhandelsnutzungen liegen beidseits eines Parkplat-
zes. Es gibt dort einen Supermarkt und weitere kleinteilige Nutzungen (u.a. Sparkasse, Apo-
theke). Im Zuge der Erarbeitung des Entwicklungskonzepts Altenhagen hat sich herausge-
stellt, dass ein Nahversorger in Altenhagen auf Grund der vorhandenen Mantelbevdlkerung
(noch) tragfahig und grundsatzlich vertraglich eingeordnet werden kann, da dieser seine
Umsatze insbesondere aus der Rickholung heute abflieRender Kaufkraft generiert. Es ist
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zwar anzunehmen, dass ein Teil dieser Kaufkraft derzeit nach Milse abflie3t, d.h. ein gewis-
ser Anteil der dortigen Kunden wird zukilinftig an dem neu zu entwickelnden Standort an der
KafkastralRe einkaufen. Allerdings bildet Altenhagen nur einen kleinen Teil des Einzugsbe-
reichs des Zentrums Milse. Beeintrachtigungen dieses Zentrum sind nicht zu erwarten.

Die Bauleitplanung erfullt somit insgesamt die o. g. landes- und regionalplanerischen Ziel-
vorgaben.

Lage im Stadtgebiet und verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Heepen im Stadtteil Altenhagen. Die aullere
Erschlielung des Plangebiets wird durch die Altenhagener Stralle (L 778) gesichert, die eine
Verbindung mit dem inneren Stadtbereich von Bielefeld herstellt. Die Kafkastralle, an der
das Plangebiet liegt, zweigt unmittelbar von der Altenhagener Stralie ab.

Im Zuge der Kafkastrale verkehrt die Buslinie 33, die Altenhagen mit den benachbarten
Stadtteilen Sieker und Milse verbindet. Es besteht werktags ein 30-Minuten-Takt.

Derzeitige und kiinftige Flachennutzungsplan-Darstellungen

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Gemischte Bauflache und
Landwirtschaftliche Flache dar, die teilweise mit dem Hinweis geeigneter Erholungsraum
Uberlagert ist.

Da die geplante Verkaufsflache gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO den Schwellenwert zur Grof3-
flachigkeit Uiberschreitet, soll mit der 236. Anderung des Flachennutzungsplanes der Planbe-
reich insgesamt als ,Sonderbauflache® mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Lebensmit-
teleinzelhandel Kafkastral’e " dargestellt werden.

Analog wird der fir bauliche Nutzungen in Anspruch zu nehmende Bereich im Bebauungs-
plan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Discounter Kafkastra3e/ Bréonninghauser
Stralle " festgesetzt.

Art, Lage und Umfang der Flichennutzungsplan-Anderung

Art und Lage der vorgesehenen Flachennutzungsplan-Anderung gehen aus den beigefiigten

Flachennutzungsplan-Ausschnitten hervor. Der Flachenumfang und die Arten der Boden-
nutzung haben folgende Grofienordnung:

Flachennutzungsplan

Art der Bodennutzung bisher kiinftig
Gemischte Bauflache 0,26 ha

Sonderbauflache 0,62 ha
Landwirtschaftliche Flache 0,36 ha

Gesamt 0,62 ha 0,62 ha
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Umweltbelange und Umweltbericht

Gemaly §2 (4) BauGB wurde fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung
durchgefuhrt, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
dargelegt sind.

Im Rahmen der 236. Anderung des Flachennutzungsplanes wird gemaR § 2 (4) Satz 5
BauGB auf den Umweltbericht zum o. a. Bebauungsplan als Ergebnis einer umfassenden
und detaillierten Umweltprifung bzw. Artenschutzrechtlichen Betrachtung verwiesen (Ab-
schichtung).

Die mit Blick auf die im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung Ublicherweise zu unter-
suchenden ,in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten sind im Zuge
des am 20. September 2012 durch den Rat der Stadt Bielefeld beschlossen ,Stadtebauli-
chen Entwicklungskonzept Altenhagen® erfolgt. Im Ergebnis wurde die betreffende Flache
stdlich der Kafkastralde und 6stlich der Bronninghauser Stralle in stadtebaulicher Hinsicht
als besonders geeignet bewertet. Daneben sind auf Grund der Vorhabenbezogenheit der
Planung keine Alternativen gegeben.

Hinweise

Die 236. Flachennutzungsplan-Anderung soll im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB
durchgeflihrt werden und betrifft den Teilplan ,Flachen®.

Anderungen der Ubrigen Teilplane sowie des Erlduterungsberichts zum Flachennutzungs-
plan ergeben sich durch die vorgesehene Anderung nicht.
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festgestelitén Flachenbedar.

Kennzelchnungen

i
B3

Umgremzung von Flachen,
unter denen der Bergbau umgeht

Umngrenzung der fir bauliche Nutzungen
vorgesehenen Flachen, deren Boden erfweblich
mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind

Zweckbestimmunagen

won Bodetschiwingh “sche
Stiftungen Bethel

Universitay
Hachachuleinrichiung

EinrichRunger fir gesundheitiiche
wngd Soriale Zwecke

Freizeiteinrichtung
Bignstheisiun gseinrighieng
Sonstiges Sondergeblet

Werkeh relbungsplatz /
Werkeh risicherheitszentrum

Wochenendhausgeblet
Campingplata

Messe, Ausstellung,
Beharb-argung

Einkaufszentrum [
groffischiger Enselhandel

Grabfischiger
Lebensmitteleinzelhandel

Grobfachiger Grobhandel
Warenhaus

Eobelmarkt J Einrichtungshaus
Bauma rkt

Gartensenber

Post

Werwaltung

Palizei

VO0ORRRREL 0 R0 0RR00Ge
000000000 A0POSCERCODO

Feusrwehr

Machrichtliche Ubernahmen

Erankenhaus
Kindergartan

Schule
Jugendsinrichitung
Flrsorgesinrichiung
Adteneinrichiung
Eirehliche Enrichtung
Eulturelle Einrichtung
S-poarthalle

Hallenbsad

Forstami
Einzelstandart far
Windgngrgiganiage

S-poartaniage

Freibad

Falfplatz

Parkanalage
naturbelassenes Grin
Folming rign

Friedhod

Landeplatz Wingelsbieiche
Parkfliche
Millbeseitigungsaniage
[Fakulthisrungisbaichten dergeseit,

SCrwait die PR nicht itledig s
VErSerUAGERachs werbiade)

L__J Sanierungsgebiet nach StBauFG

Land schaftsschutzge blet
Naturschutzgebiet
Maturpark
Uberschwemmungsgeblet
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Hinweise

Geeignete Erholungsriume

Option Strafenverbindung

Wasgerschutzzone 1 {Fassungsbereich)

Wasserschutzzone I1, 111, I11A, I1IE

AbwSgung hinskchtlich Nutzungsbaschranking
und Immissionsschutz beachtemn




