Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.52 Bauamt, 15.10.2015, 51- 3258 2190/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Stieghorst 19.11.2015 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 01.12.2015 offentlich
Rat der Stadt Bielefeld 10.12.2015 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. ll/Hi 15 "Einzelhandel Oerlinghauser /
Detmolder StraBe™ und 237. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt
Bielefeld "Sonderbauflache groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel Oerlinghauser
StraBe / Detmolder Strae" im Parallelverfahren

- Stadtbezirk Stieghorst -

- Beschluss uber Stellungnahmen
- AbschlieBender Beschluss zur 237. Anderungen des Flachennutzungsplanes
- Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. lll/Hi 15

Betroffene Produktgruppe

11 09 02 Teilraumliche Planung, 11 09 01 Generelle raumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht / Satzungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Etat Amt fur Verkehr: ca. 3.300 € jahrlich fur die Unterhaltung von Verkehrsflachen

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

BV Stieghorst, 03.04.2014, TOP 7, StEA, 29.04.2014, TOP 28.1, Drucksachen-Nr. 7107/2009-2014
BV Stieghorst, 20.11.2014, TOP 6, StEA, 02.12.2014, TOP 20.1, Drucksachen-Nr. 0515/2014-2020
BV Stieghorst, 19.03.2015, TOP 6, StEA, 14.04.2015, TOP 25.1, Drucksachen-Nr. 1139/2014-2020
BV Stieghorst, 20.08.2015, TOP 6 und 24.09.2015, TOP 9, Drucksachen-Nr. 1762/2014-2020

Beschlussvorschlag:

1. Den Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaR
§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB wird gemal Vorlage Anlage A.1 (Ifd. Nrn. 1-15) gefolgt bzw. nicht
gefolgt, der Einarbeitung in das Planverfahren wird zugestimmt.

2. Die Stellungnahmen der Offentlichkeit im Verfahren gemaR § 3 (2) BauGB werden gemaR

Anlage A.2 zurickgewiesen (Ifd. Nrn. 16, 17, 19, 20) bzw. zur Kenntnis genommen (Ifd. Nr.
18).
Die Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange im Verfahren gemaR § 4 (2) BauGB mit
allgemeinen Hinweisen oder Bedenken werden gemafy Anlage A.2 zur Kenntnis genommen
(Ifd. Nrn. 21, 22, 23, 24, 25). Die Stellungnahme der Nachbarkommune Oerlinghausen wird
gemal Anlage A.2 (Ifd. Nr. 26) zurlickgewiesen.

3. Die von der Verwaltung vorgeschlagenen redaktionellen Anderungen und Ergéanzungen der
Planunterlagen werden gemaf Anlage A.3, Punkte A.3.1 bis A.3.4 beschlossen.




Oberbitrgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze
Zusammenfassung voranstellen.

4. Die 237. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Sonderbauflache groRflachiger Lebensmit-
teleinzelhandel Oerlinghauser Stralle / Detmolder Strafe” wird mit der Begriindung abschlie-
Rend beschlossen.

5. Der Bebauungsplan Nr. lI/Hi 15 ,Einzelhandel Oerlinghauser / Detmolder Stral3e” wird als
Satzung gemaf § 10 (1) BauGB beschlossen.

6. Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. ll/Hi 15 ,Einzelhandel Oerlinghauser / Detmolder
Stralie” mit ihren Bestandteilen wird gebilligt.

7. Nach Durchfilhrung des Genehmigungsverfahrens zur 237. Anderung des Flachennutzungs-
planes ,Sonderbauflache grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel Oerlinghauser Stralle / Det-
molder StraRe“ sind die Erteilung der Genehmigung fiir die Flachennutzungsplan-Anderung
sowie der Satzungsbeschluss flir den Bebauungsplan Nr. llI/Hi 15 ,Einzelhandel Oerlinghau-
ser / Detmolder StraRe“ geman §§ 6 (5), 10 (3) BauGB o6ffentlich bekannt zu machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Planung
und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Erst-
aufstellung des Bebauungsplanes wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fachlicher Be-
gleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers bearbeitet. Ein stadtebaulicher
Vertrag zur Kostenlibernahme ist geschlossen worden. Der Vorhabentrdger Ubernimmt auch die
Kosten fur erforderliche Fachgutachten.

Fir die Stadt Bielefeld entstehen durch die vorliegende Bebauungsplanung Folgekosten aufgrund
der Ubernahme von Verkehrsflachen in Héhe von ca. 3.300 € jahrlich. Dariiber hinaus entstehen
fur die Stadt durch die vorliegende Bebauungsplanung voraussichtlich keine Folgekosten fir die
Infrastruktur.

Zur Kostenubernahme fir alle Ausbaumafnahmen der Oerlinghauser Stralle, die unmittelbar

durch das geplante Einzelhandelsvorhaben erforderlich werden, wird mit dem Vorhabentrager ein
Mehrkostenvertrag abgeschlossen.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Zu 1.

Die Unterlagen des Bebauungsplanes Nr. lI/Hi 15 Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der
Planung nebst Auswirkungen konnten vom 10.06.2014 bis einschlielich 27.06.2014 im Bauamt
eingesehen werden. Die 6ffentliche Unterrichtung der Blrgerinnen und Birger mit der Gelegenheit
zur AuRerung und Erdrterung fand am 17.06.2014 statt. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden
und der sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte vom 25.05.2014 bis zum 08.07.2014. Infolge
der sich in diesem Verfahrensschritt abzeichnenden madglichen Umweltrelevanz der Planung
wurde ein Verfahrenswechsel vom zunachst nach § 13a BauGB eingeleiteten beschleunigten Ver-
fahren zum regularen Aufstellungsverfahren gemafi §§ 2, 10 BauGB beschlossen. Dies hatte u. a.
die Einleitung der 237. FNP-Anderung zur Folge. Die in diesem Rahmen durchgefiihrte friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte vom 03.12.2014 bis
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zum 16.01.2015, auf eine friihzeitige Offentlichkei;sbeteiligung wurde angesichts der mit dem Be-
bauungsplan vergleichbaren Zielstellung der FNP-Anderung verzichtet.

Nach Auswertung der in diesem Verfahrensschritt insgesamt vorgetragenen Stellungnahmen und
Anregungen wurden die Entwiirfe des Bebauungsplanes Nr. lI/Hi 15 sowie der 237. FNP-Anderung
weiter ausgearbeitet. Hierbei wurden die Ergebnisse aus den Beteiligungsverfahren bericksichtigt
und soweit erforderlich in die Planunterlagen eingearbeitet. Der Erstellung der Entwirfe und des
Umweltberichtes wurden zudem die Ergebnisse der eingeholten Fachgutachten (Ver-
kehrsgutachten, Schalltechnische Gutachten zu Gewerbe- und Verkehrslarm) zugrunde gelegt.

Zu 2.

Die Entwurfsbeschlisse wurden vom Stadtentwicklungsausschuss am 14.04.2015 nach
vorheriger Beratung in der Bezirksvertretung Stieghorst am 19.03.2015 gefasst. Die
Entwurfsoffenlage gemal® § 3 (2) BauGB einschliellich Beteiligung der Behdrden (T6B) nach
§ 4 (2) BauGB erfolgte parallel zu beiden Planverfahren im Mai / Juni 2015. Die o. g. Gutachten
haben mit den wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen 6ffentlich
ausgelegen. Die Originale der Gutachten sind in der Gesamtfassung der Originalakte beigefiigt
und kénnen im Bauamt der Stadt Bielefeld eingesehen werden.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der Entwiirfe sind Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie
der Behoérden und der sonstigen Trager offentlicher Belange vorgetragen worden. Wichtige Anre-
gungen bzw. Kritik aus der Offentlichkeit betrafen insbesondere den Bebauungsplan und dabei die
geplante ErschlieBung, das Verkehrsaufkommen und die Verkehrssicherheit sowie die GroRRe des
Vorhabens angesichts des Heranrickens von Gebduden und Larmschutzwand an die benach-
barten Nutzungen. Von den Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden i. W.
allgemeine Hinweise vorgetragen bzw. auf die zur frihzeitigen Beteiligung abgegebenen Stellung-
nahmen verwiesen. Seitens einer Nachbarkommune wurde der konkrete Nachweis der stadtebau-
lichen Vertraglichkeit der Einzelhandelsplanung in Bezug auf ihre
Lebensmitteleinzelhandelsstandorte gefordert. Ein entsprechender Nachweis wurde mittels einer
einzelhandelsgutachterlichen Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse (siehe Anlage H) erbracht.

Zur 237. Anderung des Flachennutzungsplanes sind neben der genannten Stellungnahme der
Nachbarkommune keine ggf. relevanten Anregungen vorgetragen worden.

Zu 3.

Die von der Verwaltung vorgeschlagenen Anderungen und Ergéanzungen haben einen klarstellen-
den, redaktionellen Charakter. Die Grundzlge der Planung sind hierdurch nicht betroffen. Abwa-
gungsrelevante Plananderungen und Betroffenheiten, die eine weitere Offenlage zur Folge haben,
sind hiermit nicht verbunden. Die textlichen Festsetzungen und die Begriindung zum Bebauungs-
plan Nr. ll/Hi 15 sowie der Umweltbericht werden entsprechend der Anlage A.3 angepasst.

Zu4./5.16./17.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Punkte empfiehlt die Verwaltung, die 237. Anderung des
Flachennutzungsplanes ,Sonderbauflache groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel

Oerlinghauser Stralte / Detmolder Strale“ abschlieRend und den Bebauungsplan Nr. lll/Hi 15
,Einzelhandel Oerlinghauser / Detmolder Strale“ als Satzung zu beschlieRen und nach
Genehmigung der 237. FNP-Anderung die Bauleitplane 6ffentlich bekannt zu machen.

Kurzfassung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Bauleitplanung



Planungsanlass / Planungsziel / Planinhalt

Wesentliche Ziele der vorliegenden Planungen sind die langfristige Sicherung und W eiterentwick-
lung eines bestehenden Einzelhandelsstandortes sowie die Sicherung vorhandener gemischter
Strukturen entlang der Detmolder Stralle, um die Aufrechterhaltung und Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches ,Hillegossen® zu unterstitzen. Hierzu strebt die Stadt Bielefeld die
Umstrukturierung und Erweiterung dieses Nahversorgungsstandortes an. Auf dem Gelande des
bestehenden Lebensmitteldiscounters an der Oerlinghauser Stralle im  zentralen
Versorgungsbereich Hillegossen soll dem hier ansassigen Markt die Moglichkeit zum Neubau
eines grolkeren Marktgebdudes und zur Entwicklung eines Standortverbundes mit einem
Lebensmittelvollsortimenter unter Einbeziehung angrenzender Flurstiicke gegeben werden. Die
zwischen Einzelhandelsstandort und Detmolder Stralte verbleibenden gemischten Flachen /
Strukturen sind in den Geltungsbereich einbezogen worden, um auch kiinftig eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung in diesem bislang nicht Uberplanten Innenbereich sicherzustellen und um
die nachbarschaftichen Rahmenbedingungen rechtlich festzulegen. Der rechtskraftige
Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt die Flachen bislang insgesamt als gemischte
Bauflache dar.

Das Plangebiet der 237. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) mit einer Grée von ca.
1,14 ha umfasst nur den Bereich des kunftigen grof¥flachigen Einzelhandelsstandorts. Ziel der
Anderungsplanung ist es, den Zentralen Versorgungsbereich ,Hillegossen® im Sinne des gesamt-
stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu sichern und zu starken und hierfir die
Planungsgrundlagen fir die angestrebte Umstrukturierung und Erweiterung eines bestehenden
Einzelhandelsstandorts an marktgangige Erfordernisse zu schaffen. Die bislang als Teil einer
gemischten Bauflache dargestellte Flache soll kinftig als Sonderbauflache GrofRflachiger Lebens-
mitteleinzelhandel in den Flachennutzungsplan aufgenommen werden.

Das Plangebiet der Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. llI/Hi 15 umfasst eine etwa 1,8 ha
grofRe und Uberwiegend bebaute Flache im Stadtteil Hillegossen. Festgesetzt wird flir den etwa
1,1 ha gro3en Einzelhandelsstandort ein Sondergebiet SO Grol¥flachiger Einzelhandel — Lebens-
mittel mit Detailvorgaben zu den zuldssigen Nutzungen sowie zu Larmschutz- und Eingrinungs-
malnahmen flr eine nachbarschaftsvertragliche Einbindung des Standorts. Fur die rd. 0,7 ha
groRe Teilflache zwischen geplantem Einzelhandel und der Detmolder StralRe erfolgt bestands-
orientiert die Festsetzung eines Mischgebietes, Detailvorgaben sichern eine geordnete Steuerung
des Ubergangs.

Belange des Umweltschutzes / Planungsauswirkungen

Die vorrangige Problematik im Plangebiet betrifft insbesondere die immissionsbezogenen Auswir-
kungen auf die benachbarten Nutzungen des erweiterten Einzelhandelsstandorts. Diese Frage-
stellung ist im Zuge der Prifung besonders bertcksichtigt worden. Die mdglichen Beeintrachtigun-
gen auf die benachbarten Nutzungen durch den geplanten Einzelhandel (Gewerbelarm) sind in
einem schalltechnischen Gutachten (siehe Anlage E) beurteilt worden. Fir eine nachbarschafts-
vertragliche Einbindung definiert der Gutachter schalltechnische Anforderungen zur Larmabschir-
mung/ -minderung, die in die Festsetzungen des Bebauungsplanes (Gebaudestellung, Larm-
schutzwand, Betriebs- und Nutzungszeiten) aufgenommen wurden. Weitergehende schalltechni-
sche Anforderungen sind im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die Auswirkungen der zu erwartenden Kunden-, Beschaftigten- und Lieferverkehre der geplanten
Lebensmittelmarkte auf das betroffene StralRennetz wurden in einem Verkehrsgutachten (siehe
Anlage G) qualitativ beurteilt. Eine leistungsfahige Abwicklung der Verkehre ist gutachterlich nach-
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gewiesen worden, nennenswerte Auswirkungen auf das umliegende Straflennetz sind nicht zu
erwarten.

Aus Sicht des Immissionsschutzes wurde mit Blick auf die Vorbelastung durch Verkehrslarm des
im Bestand Uberplanten Mischgebietes erganzend ein entsprechendes Gutachten (siehe Anlage F)
eingeholt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes bereitet hier keine ggf. ndher an die Strallen
heranriickende Bebauung vor und verscharft die vorbelastete Situation auch nicht. Regelungen
zum Schutz der fiir im Bestand Uberplanten Nutzungen sind jedoch geboten. Die vom Gutachter
vorgeschlagenen passiven Schallschutzmalnahmen zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Die zu erwartenden naturraumlichen Umweltauswirkungen im Plangebiet sind weitgehend mit den
Auswirkungen vergleichbar, die sich bei einem Verzicht auf die Planung ergeben wiirden. Sie erge-
ben sich v.a. aus der Versiegelung des Bodens durch Uberbauung einer bisher zur
Weihnachtsbaumaufzucht genutzten Flache. Grolflachige neue Baumoglichkeiten werden in
dieser bereits Uberwiegend bebauten, zentralen innerdrtlichen Lage aber nicht geschaffen.
Festsetzungen zu Uberbaubaren Flachen, Bauvolumina und zur Anpflanzung von Gehdlzen
gewabhrleisten die stadtebauliche und gestalterische Einbindung in Umfeld und Strafl3enbild.

Die erforderliche Umweltprufung mit der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussicht-
lichen erheblichen Umweltauswirkungen sowie Angaben zu geplanten Ausgleichs- und Minde-
rungsmaflnahmen werden im Umweltbericht als separatem Teil der Begrindung (siehe Anlage D)
dargestellt. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass aus umweltfachlicher Sicht und im Vergleich zu
anderen Standorten bisher keine besonderen Fragestellungen und Konflikie erkennbar sind, die
grundséatzlich gegen das Planvorhaben sprechen.

Loseke
Stadtkdmmerer Bielefeld, den

Anlagen:

237. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld ,,Son-
A derbauflache groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel Oerlinghauser/
Detmolder Strae‘ und
Bebauungsplan Nr. lll/Hi 15 ,,Einzelhandel Oerlinghauser / Detmolder
StraBe“

A1 Auswertung der Stellungnahmen aus den friihzeitigen Beteiligungsschritten
gemal §§ 3 (1), 4 (1) BauGB

A.2 Auswertung der Stellungnahmen aus den Beteiligungsschritten gemaf
§§ 3 (2), 4 (2) BauGB
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A.3 Anderungs- / Erganzungsvorschlage der Verwaltung

Planungsstand: Satzung Oktober 2015

237. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld ,,Son-
derbauflache groRflachiger Lebensmitteleinzelhandel Oerlinghauser/
Detmolder Strae*

- Begriindung und Anderungsbereich

Planungsstand: Satzung Oktober 2015

Bebauungsplan Nr. ll/Hi 15 ,,Einzelhandel Oerlinghauser / Detmolder
StraBe”

- Ubpersichtspléne, Nutzungsplan
- Textliche Festsetzungen
- Begriindung

Planungsstand: Satzung Oktober 2015

Umweltbericht

zum Bebauungsplan Nr. lll/Hi 15 ,,Einzelhandel Oerlinghauser / Detmol-
der StraRe*

Planungsstand: Satzung Oktober 2015

Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
Nr. ll/Hi 15 ,,Einzelhandel Oerlinghauser / Detmolder StraBe“ der Stadt
Bielefeld

AKUS GmbH, Bielefeld, 27.10.2014

Schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der Larmpegelbereiche
im Bebauungsplangebiet Nr. ll/Hi 15 ,,Einzelhandel Oerlinghauser/
Detmolder StraRe“ der Stadt Bielefeld

AKUS GmbH, Bielefeld, 09.10.2014

Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Nr. llI/Hi 15 ,,Einzelhandel
Oerlinghauser / Detmolder StraBe“ der Stadt Bielefeld

Réver Ingenieurgesellschaft mbH, Gitersloh, Januar 2015




Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fiir groBflachige Planungen
in Bielefeld-Hillegossen

BBE Standort- und Kommunalberatung, Miinster, August 2015




