ANLAGE B

ALLGEMEINE ZIELE, ZWECKE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. PLANUNGSANLASS UND ZIELSETZUNG

Die IKEA Verwaltungs GmbH beabsichtigt die Erweiterung ihres bestehenden Einrich-
tungshauses am Sudring im Bielefelder Stadtbezirk Brackwede.

Mit der Begriindung sollen die zum gegenwartigen Zeitpunkt vorliegenden projektrele-
vanten Informationen gebindelt und transparent fir die Einleitung des Bebauungsplan-
verfahrens dargelegt werden.

Die Suche nach wirtschaftlicheren Formen zur Bestandssicherung im Bereich des Mo-
belhandels angesichts des generellen Wettbewerbs in diesem Sektor macht es erfor-
derlich, den sehr hohen und kostenintensiven logistischen Bereich wirtschaftlicher zu
gestalten. Zur Erreichung dieses Zieles plant der Vorhabentrager, die Lagerflachen im
Mobelhaus zu vergréf3ern. In diesem Zusammenhang erfolgt auch eine Vergrof3erung
der Gastronomie. Mit diesen Erweiterungsmalinahmen sind die Vergrél3erung der der-
zeit vorhandenen Gesamtverkaufsflache um 3.000 m? auf ca. 19.000 m? sowie die Ver-
gréfRerung der Gastronomie um ca. 975 m2 verbunden.

Die zulassige Verkaufsflache wird durch die Anderung auf 19.000 m2 begrenzt, wovon
1.500 m2 auf Randsortimente entfallen, die bereits derzeit in diesem Umfang vorhan-
den sind. Die VergroRerung der Verkaufsflache bezieht sich somit ausschliel3lich auf
das Kernsortiment.

Die Erweiterung erfolgt sowohl durch Umbauten innerhalb des bestehenden Gebaude-
korpus als auch durch Erweiterungsbauten mit einer Uberbauten Flache von ca.
4.300 m? im Sudwesten und 975 m2im 1. OG fir den Gastronomiebereich im Suden.

Von der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/B 47 ,Sonstiges Sondergebiet / Ge-
werbegebiet Siekermanns-Hof* fir den sudlichen Teilbereich (Sonstiges Sondergebiet
Mobel- / Einrichtungshaus) bleibt der Bereich im Nordosten des Bebauungsplanes mit
der Festsetzung von Gewerbegebiet unberihrt.

2.  ZUM PLANGEBIET

Die Erweiterung kann vollstandig auf dem im Eigentum des Vorhabentragers befindli-
chen Baugrundstick umgesetzt werden. Das Grundstiick hat eine Grof3e von 61.095
m2. Der Anderungsbereich des Bebauungsplans umfasst ausschlieRlich den sidlichen
Teil des Bebauungsplanes Nr. I/ B47.



ERFORDERLICHE PLANANDERUNGEN

Da der Planungsabsicht verschiedene Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans entgegenstehen, ist zur Schaffung des Planungsrechts fur die geplante Erweite-
rung die 3. Anderung des Bebauungsplans erforderlich.

Wesentliche Abweichungen zum rechtskraftigen Bebauungsplan sind:

Uberschreitung von Baugrenzen

Inanspruchnahme der naturnahen Griinanlage im westlichen Grundstticksbereich
Uberschreitung der max. zulassigen BGF

Uberschreitung der max. zulassigen Verkaufsflache

Ausweisung einer Flache fir einen Verkehrslenkungsturm
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Die geanderten Anforderungen an die Grundstlicksausnutzung und den Betrieb des
Einrichtungshauses sollen nunmehr stadtebaulich vertraglich in der 3. Anderung des
Bebauungsplans umgesetzt werden.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Zur Umsetzung der Planungs- und Erweiterungsabsichten ist geplant, die Baugrenzen
im Sutden und Sudwesten des Einrichtungshauses innerhalb des bestehenden Sonder-
gebietes zu erweitern, um hier die geplante Lagererweiterung von ca. 4.300 m2 sowie
die Restauranterweiterung von ca. 975 m2 zuzulassen.

Entsprechend wird die Bruttogeschossflache von derzeit gem. 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes festgesetzten 29.000 m2 auf 34.500 m? angepasst.

Im Bestand ist die maximal zuldssige BGF annahernd ausgeschopft.

Die Verkaufsflachenzahl von derzeit zulassigen 16.000 m2 soll im Zuge der 3. Anderung
um 3.000 mz fur das Mdbelkernsortiment auf 19.000 m2 ebenfalls angehoben werden,
wovon kunftig 200 m? statt bisher 100 m? auf schwedische Lebensmittelspezialitdten
entfallen.

Dabei soll der festgesetzte Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente unverandert
mit max. 1.500 m2 beibehalten werden.

Die zulassige Grundflachenzahl 0,8 bleibt von der 3. Anderung unberiihrt.

FLACHENNUTZUNGSPLAN
Regionalplanung

Der rechtswirksame Regionalplan im ,Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbe-
zirk Detmold — Teilabschnitt (TA) Oberbereich Bielefeld” stellt die Flache als ,Allgemei-
nen Siedlungsbereich (ASB)“ dar.

Diese Darstellung wurde mit der 10. Anderung des Regionalplanes mit der Bekanntma-
chung im September 2009 zum Ziel der Raumordnung.

Im Flachennutzungsplan ist die fur eine Festsetzung als ,Sonstiges Sondergebiet —
Zweckbestimmung ,Mdbel- / Einrichtungshaus* als groR3flachiger Einzelhandelsbetrieb®
vorgesehene Flache bereits als ,Sonderbauflache* mit der Zweckbestimmung ,Mdbel-/
Einrichtungshaus” dargestellt.
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Fur das Erweiterungsvorhaben ist daher keine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich. Die gesetzlich vorgeschriebene Entwicklung des Bebauungsplanes aus
dem Flachennutzungsplan ist gegeben.

UMWELTBELANGE

Fir die Plananderung ist eine Umweltprifung gem. § 2 BauGB durchzufihren. Die Er-
gebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan dargestelit.

Grundwasserschutz

Das gesamte Gebiet der 3. Anderung liegt innerhalb der Schutzzone Il B der Wasser-
gewinnungsanlage Bielefeld-Ummeln der Stadtwerke Bielefeld GmbH. Die Wasser-
schutzgebietsverordnung Bielefeld-Ummeln vom 29.07.1976 (Amtsblatt Regierung
Detmold 1997, S. 242-246) ist zu beachten. Nach 8§ 3 (1) Ziffer 1 b) dieser Verordnung
ist das Errichten von gewerblichen Anlagen jeglicher Art genehmigungspflichtig, so
dass hier zuséatzlich eine Genehmigung nach der Wasserschutzverordnung zu stellen
ist.

Fur das zu verlegende Sickerbecken zur Versickerung von Niederschlagswasser der
Dachflachen wurde durch das Biro Dr. Krause mit Datum vom 28.05.2009 ein geo-
technisches Gutachten erarbeitet.

Im Ergebnis kann die Versickerung von Dachflachenwasser des Bestandsgebaudes
wie auch der Erweiterungsbauten innerhalb der Flachen des geplanten sidlichen Si-
ckerbeckens nachgewiesen werden.

Immissionsschutz

Mit der geplanten Veranderung der Stellplatzanlage im Bereich der Lagererweiterung
und der Anlieferflachen sowie infolge der Erhéhung der maximal zulassigen Gesamt-
verkaufsflache um 3.000 m? auf 19.000 m? ist von einem erh6hten Verkehrsaufkommen
durch vermehrten Kundenverkehr innerhalb des Sonstigen Sondergebietes selbst und
im Bereich der Zu- und Abfahrt zu dem Sonstigen Sondergebiet auf dem Sudring aus-
zugehen.

Aus diesem Grund werden zur Ermittlung der wahrscheinlichen Auswirkungen sowohl
ein

»  Schalltechnisches Gutachten als auch eine
»  Immissionsprognose fir Kfz-bedingte Luftschadstoffe
erarbeitet.

Eingriffsregelung

Bereits bei der Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. I/B 47 wurde im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans eine
100 %-ige Eingriffsintensitat angesetzt.

Daher ist fur den Eingriff in die im westlichen Grundstticksbereich gelegene naturnahe
Grinanlage kein erneuter Ausgleich erforderlich.



Artenschutz

Eine artenschutzrechtliche Bewertung der naturnahen Griunflachen im Sondergebiet
des Geltungsbereichs der 3. Anderung auf der Grundlage von vorhandenem Datenma-
terial, Kartierung vor Ort und einer gutachterlichen Einschatzung wird derzeit durch das
Biro fur Freiraumplanung, Alsdorf, erarbeitet.

Die Ergebnisse dieser Vorpriufung werden im Rahmen des weiteren Bebauungsplanver-
fahrens bericksichtigt.

AURERE VERKEHRSERSCHLIERUNG

Die Anfahrt zum Standort aus Richtung der Bundesautobahn (BAB) A 2 und der BAB A
33 erfolgt derzeit von der Anschlussstelle Sennestadt der BAB A 2 ilber den Sidring
bis zum IKEA-Einrichtungshaus.

Kinftig erfolgt die ErschlieBung des Standortes von der BAB A 2 aus Richtung Osten
und Stden sowie von der BAB A 33 aus Sudosten Uber die dann vollausgebaute An-
schlussstelle BAB A 33/ B 61 (Ostwestfalendamm).

Bisher kommt der Hauptverkehr zum IKEA-Einrichtungshaus Uber den Sidring aus
Richtung Sidost und damit auf das Grundstick IKEA als Rechtsabbieger.

Kinftig erreicht ein Grof3teil der Kunden das IKEA-Grundstiick vom Sidring aus als
Linksabbieger. Hier wird eine Verschiebung des Verkehrs von 22% angenommen.

Hierzu wird zurzeit ein Verkehrsgutachten durch das Biro PTV Planung — Transport -
Verkehr AG, Dusseldorf, erarbeitet und aktuelle Verkehrsdaten erhoben. Eine Vorab-
schatzung des Buros PTV kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund des abnehmenden
Verkehrs auf dem Sudring keine zusatzliche Ausbiegespur von dem IKEA-Grundstick
auf den Sudring erforderlich wird. Da zurzeit aber noch nicht mit Sicherheit Anderungen
in 6ffentlichen Verkehrsflachen ausgeschlossen werden kénnen, wurde vorerst die 0f-
fentliche Verkehrsflache des Siidrings mit in den Geltungsbereich der 3. Anderung auf-
genommen.

Als Unterstitzung einer besseren Orientierung ist fur den anfahrenden Kundenverkehr
ein Verkehrslenkungsturm auf dem IKEA-Grundstiick geplant, um Fehlfahrten zu ver-
mindern. Die Schriftzughohe wird dabei auf 35 m, das entspricht einer H6he von
149 m UNN, begrenzt.



