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Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Investors - Entwurf (Verkleinerung)
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Vorhaben- und Erschlieungsplan des Investors - Entwurf
Legende / Zeichenerklarung (Verkleinerung)
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan (Nutzungsplan) - Entwurf
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479);

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542);

§ 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000, (GV. NRW. S. 256), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GV. NRW S. 863);

die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 17.12.2009 (GV. NRW. S. 950).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemaf
§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemaR § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenom-
menen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des §
84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kénnen gemaf § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet
werden.
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Textliche Festsetzungen und Planzeichenerkldarungen

Festsetzungen gem. § 9 BauGB, BauNVO und PlanzV 90

0.

Abgrenzungen
gem. 8 9 (7) BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Bebauungsplanes
gemal § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb von
Bau- und sonstigen Gebieten
gemal § 16 (5) BauNVO

- soweit sich diese nicht durch andere Zeichen, Raster und dergleichen
ergibt -

Art der baulichen Nutzung
gemalR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Sonstiges Sondergebiet
gemal § 11 (3) BauNVO

Zweckbestimmung Lebensmittelvollsortimenter

Darin sind ausschlielich zulassig:

= Lebensmittelvollsortimenter mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
auf einer Verkaufsflache von maximal 1.600 gm (inklusive Zeitschriftenla-
den/Lotto-Annahmestelle und Backshop)

Innerhalb der Gesamtverkaufsflache des Lebensmittelvollsortimenters sind
maximal 10% zentrenrelevante Randsortimente gemaR Bielefelder Sorti-
mentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes™ zulassig.

1

Bekleidung; Bettwasche;

Bild- und Tontrager; Bilderrahmen;

Biicher; Computer und Zubehor;
Elektrokleingerate; Foto;

Gardinen; Geschenkartikel;

Glas / Porzellan / Keramik;

Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware;
Stoffe / Wolle;

Haushaltswaren (Kiichenartikel und -gerate, ohne Elektrokleingerate);
Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwasche;
Horgerate, Kunstgewerbe / Bilder;

Lederwaren/ Taschen/Koffer/ Regenschirme;
Musikinstrumente und Zubehor;

Optik, Augenoptik;

Papier, Burobedarf, Schreibwaren;

Sanitatsbedarf; Schuhe;

Spielwaren; Sportartikel/ -gerate (ohne SportgroRgerate);
Sportbekleidung; Sportschuhe;
Telekommunikation und Zubehor;

Uhren / Schmuck;

Unterhaltungselektronik und Zubehér;

Wasche / Miederwaren / Bademoden.



0,8

GHmax.

133,00 m U.N.N.

16

= Textilreinigung.

In den Obergeschossen sind Wohnnutzungen sowie Blros zuldssig.
Maf3 der baulichen Nutzung
gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-20 BauNVO

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
gemal §§ 16, 17 und 19 BauNVO

zulassige Grundflachenzahl, z.B. 0,8

2.2 Geschossfldchenzahl (GFZ)
gemal §§ 16, 17 und 20 BauNVO

zulassige Geschossflachenzahl , z.B. 0,5

2.3 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NW
gemal §§ 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. |

2.4 Hohe baulicher Anlagen
gemal § 16 und 18 BauNVO

Die Gebaudehohe (GH) darf an keinem Punkt das zulassige Mal}

(z. B. 133.00 m 0.N.N.) Uberschreiten. Unter Gebaudehdhe ist der obere
Abschluss der AuRenwande (Oberkante der Attika, des Gesimses 0.4.) bei
baulichen Anlagen mit Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern zu ver-
stehen.

Ausnahmsweise zuladssig ist eine Uberschreitung der zuldssigen
maximalen Gebaudehohe durch Dachaufbauten, installationstechnische
Bauteile, Filteranlagen, Antennen und dergleichen (in erheblich unterge-
ordnetem Flachenumfang) um maximal 3,5 m.

Bauweise, lUiberbaubare Grundstiicksflachen
gem. 8 9 (1) Nr.2 BauGB
abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude mit einer Gesamt-
lange von dber 50,0 m zulassig.
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Baugrenze
gemal § 23 (3) BauNVO

Flache fir Stellplatze

gem. 8§ 9 (1) 4 BauGB

Umgrenzung fir Flachen fur PKW — Stellplatze, Stellplatzanlage mit Zu-
fahrt, Umfahrungen, Gehwege und Anlieferungen

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung
gem. §9 (1) 10 BauGB

Die entsprechend umgrenzten Flachen innerhalb des Sonstigen Sonderge-

bietes sind zum Schutz des verrohrten Gewassers von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

Flachen zum Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
gem. §9 (1) 11 BauGB

Ein- und Ausfahrtbereich

Versorgungsflachen
gemafl § 9 (1) 12 BauGB

Versorgungsflachen

Zweckbestimmung:

Elektrizitat /Trafostation

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gemaf § 9 (1) 21 BauGB

Geh- Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bielefeld.
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Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
des-Immissionsschutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minde-
rung solcher Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige tech-
nische Vorkehrungen
gemal § 9 (1) 24 BauGB

Passiver Schallschutz

Das Gebaude des Verbrauchermarktes (Stidwest-, Nordwest- und Sidost-
fassade) entlang der Jollenbecker Strale (Neubau, Umbau und Nutzungs-
anderungen) ist innerhalb eines Abstandsbereiches von 50 m zur
Jollenbecker Stralle durch passive Larmschutzmalinahmen (schallge-
dammte AuRBenwande, Dacher und Fenster) vor schadlichen Larmeinwir-
kungen derart zu schitzen, dass in Kommunikations-, Arbeitsraumen und
ruhebeduirftigen Einzelblros 40 dB(A), in Bilros flir mehrere Personen 45
dB(A) sowie in Grofiraumburos und Laden 50 dB(A) nicht Uberschritten
werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis Uber die Einhaltung dieser
Innenschallpegel nach VDI 2719 ist im Baugenehmigungsverfahren bei
wesentlichen Nutzungsénderungen oder baulichen Anderungen zu erbrin-
gen.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiur Bepflanzungen und die Erhal-
tung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. 89 (1) 25aund b BauGB

10.1 Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen
gemall § 9 (1) Nr. 25a BauGB

anzupflanzender Baum

Es sind standortgerechte Laubbaume in der Qualitdt Hochstamm, Stamm-
umfang 16 — 18 cm zu pflanzen sowie dauerhaft zu erhalten und fachge-
recht zu pflegen. Die Anpflanzung ist mit der Herstellung der Stellplatzanla-
gen vorzunehmen. Ausgefallene Baume sind zu ersetzen. Die Pflanzbeete
der Baumstandorte zwischen den Stellplatzen sind in der GroRRe eines
Stellplatzes 2,50m x 5,00m (mind. 12 m*® Pflanzgrube) anzulegen.

10.2 Bindungen fiir Bepflanzungen und die Erhaltung von Bdumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen
gemall § 9 (1) Nr. 25b BauGB

zu erhaltender Baum
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Die entsprechend gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Ausfall in der darauf folgenden Vegetationsperiode durch
einen heimischen Laubbaum gleichwertiger Art zu ersetzen.

Festsetzungen dber die &ulRere Gestaltung baulicher Anlagen
(6rtliche Bauvorschriften)
geman § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (4) BauO NRW

Fassaden und AuRenwandflachen

Zulassige Materialien fur die Gestaltung der Fassaden sind Metallverklei-
dungen, Verblendmauerwerk und Putze.

Dachgestaltung

Zulassig sind Flachdacher (FD) und flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von bis zu maximal 15°.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind zulassig:

entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen als freistehende Anlage
(Fahnenmast) mit einer H6he von max. 10 m; insgesamt sind 6 Ein-
zelanlagen (jeweils 3 Fahnenmasten an der Jollenbecker Stralle so-
wie der Stralde Bergsiek) zulassig,

insgesamt 2 selbstleuchtende Werbetafeln mit einer Grofde von max.
2,20 m x 3,00 m sowie 3 selbstleuchtende Werbetafeln mit einer
Grélie von max. 1,20 m x 0,40 m an der zur Topasstralde orientierten
Eingangsseite des Marktes,

insgesamt 1 selbstleuchtende Werbetafeln mit einer Grofde von max.
1,50 m x 1,00 m sowie 3 selbstleuchtende Werbetafeln mit einer
Gréle von max. 1,20 m x 0,40 m an der zur Jollenbecker Stralde ori-
entierten Eingangsseite des Marktes,

ein Werbepylon max. 6,0 m hoch mit jeweils 1 Werbeflache mit der
Abmessung 2,20 m x 1,82 m sowie maximal 4 Werbeflachen mit den
Abmessungen 1,40 m x 0,60 m (alle selbstleuchtend) entlang der
Jollenbecker Strale,

ein Werbekandelaber max. 3,70 m hoch mit jeweils 1 Werbeflache
mit der Abmessung 1,10 m x 1,35 m, 2 Werbeflachen mit den Ab-
messungen 0,50 m x 1,35 m, 1 Werbeflache mit den Abmessungen
0,35 m x 1,35 m sowie ein Hinweisschild (alle selbstleuchtend) ent-
lang der Topasstralle,
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o eine selbstleuchtende Werbeanlage sowie zwei Ausstecker (mit den
Abmessungen von 0,50m x 0,70 m) oberhalb der Erdgeschosszone
der zur Jollenbecker Strafde orientierten Ladeneinheit,

) 2 freistehende Plakattafeln mit einer GrofRe von maximal 3,00 m x
4,00 m.

Zulassig sind innerhalb der Grundstiicksflache sowie an den Ein- und Aus-
fahrten beleuchtete und unbeleuchtete Hinweise fur den Suchverkehr und
Anstrahlungen von Betrieben und Betriebsteilen fir den Werkschutz.

Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

_\ Flurstlicksgrenze

538 Flursticksnummer, z.B. 538

O Vorhandene Gebaude

Bezugshdhe im Meter G.N.N. - z.B. Hohe 128,01 m G.N.N.

Hohe 128,01 m G.N.N.

i Bemaliung mit Angabe in Metern, z.B. 10 m

< MK Vorhandener Mischwasserkanal
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Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. Il/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstra-
Be" fur das Gebiet 6stlich der Jollenbecker StralRe, suiddstlich der Topasstralle und
stdwestlich der Stral3e Im Bergsiek

-Stadtbezirk Jollenbeck-

Verfahrensstand: Entwurfsbeschluss

1. Allgemeines

Auf Antrag des Vorhabentragers soll fiir die Erweiterung des bestehenden Nahversorgungs-
marktes ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB aufgestellt wer-
den.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemal § 13a BauGB die Mdglichkeit, fir Bebauungsplane, die
der Innenentwicklung dienen, ein beschleunigtes Planverfahren durchzufuhren.

Da es sich bei der Planung um eine Malinahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb
des Geltungsbereiches eine zulassige Grundflache von 20.000m? nicht tberschritten wird, soll
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. Il/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstralle® ge-
maf § 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden. Von der Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB kann im vorliegenden Falle abgesehen werden. Zudem sollen im B-Plan-Gebiet keine
Vorhaben zulassig sein, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen. Auch bestehen in
diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgliter gem. § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Naturschutz-
gesetzes).

Da gemal § 13a BauGB eine friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit im Sinne des § 3 (1)
BauGB nicht stattfinden sollte, wurde der Offentlichkeit die Méglichkeit gegeben, sich (iber die
auf der Grundlage der in dieser Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Pla-
nung zu informieren und sich hierzu innerhalb einer bestimmten Frist zu duRern. AuRerungen
von Burgern und Burgerinnen gingen innerhalb dieser Frist nicht ein.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das ca. 0,6 ha grofe Plangebiet liegt im Stadtbezirk Jollenbeck, Stadtteil Theesen, ndrdlich
des Kreuzungsbereichs Jollenbecker Stralde / Theesener Stralle, sowie nordlich der Flursti-
cke 337, 252; dstlich der Jollenbecker Stralle, slUdlich der Topasstralte und westlich der
Flurstiicksgrenzen 1387, 1300, 538.

Die Lebensmittelmarktbetreiber JIBI betreibt derzeit am Standort einen Nahversorgungsmarkt
mit ca. 860 m? Verkaufsflache. Neben dem Nahversorgungsmarkt befinden sich integriert in
dem Objekt ein Zeitschriftenladen mit Lotto-Annahmestelle, ein Backshop sowie eine Post-
stelle.

Das Gesamtobjekt stellt sich in der Geschossigkeit gestaffelt dar. Der unmittelbar zur
Jollenbecker Stral’e orientierte Gebaudeteil ist dreigeschossig; der Mittelbereich zweige-
schossig; und der Uberwiegende Gebaudeteil verfugt uber eine eingeschossige Bauweise.
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Neben den Einzelhandelsflachen im Erdgeschoss befinden sich in den Obergeschossen Bi-
roraume / Schulungsraume des Marktes sowie 4 Wohnungen.

Die verkehrstechnische ErschlieRung des Marktes erfolgt sowohl von der Jollenbecker Stralle
aus wie auch von der TopasstralRe, wobei sich der Uberwiegende Teil der Stellplatze an der
Nordseite des Objektes befindet. Ebenso hat der Nahversorgungsmarkt zu diesen Gebaude-
seiten seine Zugange. Die Warenanlieferung des Marktes erfolgt derzeit von der Jéllenbecker
Stralle aus.

Von der Stral’e Bergsiek ausgehend ist an der westlichen Grenze des Plangebietes eine Zu-
fahrt zur Gebauderiickseite vorhanden. Hierliber werden Lagerflachen im Kellerbereich des
Objektes erschlossen.

Nérdlich des Nahversorgungsmarktes wurde in der Vergangenheit durch den Vorhabentrager
ein Wohngebaude abgerissen. Die Flache stellt sich derzeit als Brachflache dar. Auf den zur
Jollenbecker Stralle gelegenen Stellplatzflachen ist eine Trafostation vorhanden.

Unmittelbar vor dem Objekt an der Jollenbecker Strale ist eine Haltestelle des OPNV vor-
handen.

Der Umgebungsbereich des Standortes ist gepragt durch Wohnhausbebauungen. Sidlich
und nérdlich grenzt eine Uberwiegend 1- bis 2-geschossige Bebauung an. Unmittelbar dstlich
befindet sich eine 3-geschossige und norddstlich eine 6-geschossige Wohnhausbebauung.

Entlang der Jollenbecker Stralle sind in den Erdgeschosszonen der Gebaude vereinzelt Ein-
zelhandelsnutzungen untergebracht.
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Legende / Zeichenerklarung zum Bestandsplan, Verkleinerung
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisungen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK)

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Bielefeld liegt der Vorhaben-
standort im zentralen Versorgungsbereich des Ortsteiles Theesen.

Dieser zentrale Versorgungsbereich hat die Versorgungsfunktion im Sinne eines Zentrums
des Typs D. Hierzu fiihrt das Konzept auf Seite 15 Folgendes aus: ,Bei den Zentren des Typs
D handelt es sich um lokale Versorgungszentren, die tUberwiegend der wohnortnahen Nah-
versorgung dienen. Vorrangig dienen diese Zentren der taglichen Versorgung fir die unmit-
telbar umliegenden Wohnsiedlungsbereiche und weisen ein deutlich auf die Grundversorgung
ausgerichtetes Einzelhandelsangebot auf.”

Raumliches Stadtentwicklungskonzept

Im Raumlichen Stadtentwicklungskonzept ist die Flache als Bereich fir Wohnen sowie als
.konzentrierter Versorgungsbereich“ dargestellt. Der Bereich entlang der Jollenbecker Strale
wird im RSK als D-Zentrum (Stadtteilzentrum) gekennzeichnet.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans II/T 4 ,Im Bergsiek® als ,Wohnbauflache* dargestellt. Die Jdllenbecker Stral3e
ist als StraRe I. und Il. Ordnung (Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstralte) und die
Theesener Stralle als Strale lll. Ordnung (fir das Verkehrsnetz wichtige Verkehrs- und
Sammelstralie) dargestellt.

Fir die im Plangebiet angestrebte Nutzung wird die Darstellung einer Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel” erforderlich. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.
Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann
gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt worden ist. Von dieser Mdglichkeit soll Gebrauch gemacht werden. Ziel der An-
passung ist die Darstellung einer Sonderbauflache. Der FNP soll gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich derzeit im Geltungsbe-
reich des seit dem 08.07.1972 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. II/T 4 ,Im Bergsiek".
Dieser weist flir den gesamten Bereich des Plangebietes Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
maf § 4 BauNVO aus.

Im unmittelbaren stadtebaulichen Kontext des Plangebietes ist im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan noérdlich der Topasstralte sowie sldlich entlang der Theesener Stralle Allge-
meines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Ostlich des Plangebietes entlang
der StraRe Im Bergsiek ist Reines Wohngebiet gemal’ § 3 BauNVO festgesetzt.

Westlich der Jollenbecker Stralte grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. II/T 6
.Rehwinkel / BirkenstraRe“. Die unmittelbar an der Jéllenbecker Stral’e in Gegenlage des
Nahversorgungsmarktes gelegenen Flachen sind als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4
BauNVO festgesetzt.

Landschaftsplan
Die Flache des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Land-
schaftsplanes Bielefeld-West.
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4. Ziele und Zwecke der Planung
Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Il/T 8 ,Nahversorgungs-

markt TopasstraRe® ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine
bauliche Erweiterung des vorhandenen Nahversorgungsmarktes zu schaffen.

4.1 Belange der Wirtschaft und des Wohnens

Der Vorhabentrager unterhalt derzeit am Standort einen Nahversorgungsmarkt mit ca. 860 m?
Verkaufsflache. Erganzend sind im Objekt Verkaufsflachen eines Zeitschriftenladens mit Lot-
to-Annahmestelle, ein Backshop sowie eine Postannahmestelle vorhanden.

Aus Betreibersicht ist es aus wirtschaftlichen Erwagungen notwendig, den vorhandenen Markt
zeit- und bedarfsgemald zu erweitern. Hierbei sollen insbesondere Aspekte wie
Barrierefreiheit, ansprechende Marktgestaltung, Sortimentserweiterung umgesetzt werden,
um den Standort langfristig wirtschaftlich zu sichern.

Die Planungen sehen vor, die Verkaufsflache des Marktes auf ca. 1.480 m? zu erweitern. Im
Zuge der Erweiterung soll der Bereich des Zeitschriftenladens mit Lotto-Annahmestelle un-
verandert (Verkaufsflache ca. 80 m?) bleiben. Der Backshop (ca. 30 m?) sowie eine Annah-
mestelle einer Textilreinigung (ca. 9 m?) werden in den Markt integriert und sollen zuklinftig
insgesamt Uber eine Verkaufsflache / Nutzfliche von zusammen ca. 40 m? verfigen. In
Summe aller Teilflachen wird sich nach der Vorhabenplanung eine Gesamtverkaufsflache im
Objekt von ca. 1.600 m? ergeben.

Der zur Jollenbecker Stralle hin orientierte mehrgeschossige Teil des Gebaudes soll in seiner
Kubatur im Wesentlichen unverandert bleiben. Die Nutzungen in den Obergeschossen sollen
nach der Erweiterung unverandert im Bestand erhalten werden.

Die Erweiterungen sollen im Bereich des eingeschossigen Gebaudeteiles erfolgen. Im Zuge
der GesamtmalRnahmen wird die zur Topasstralle orientierte Eingangssituation des Marktes
vollstandig umgestaltet. Von der Topasstralie aus soll zukiinftig eine zusatzliche Warenanlie-
ferung fUr Fleischprodukte erfolgen.

Im Zuge der Erweiterungsmafnahmen erfolgt fiir den Bereich noérdlich des geplanten Baukor-
pers eine Umgestaltung der Stellplatzanlage sowie der Zu- und Abfahrten.

Bislang wurden die Nutzungen auf der Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes Nr. IlI/T 4 ,Im
Bergsiek® genehmigt. Dieser Bebauungsplan weist flir den Vorhabenstandort Allgemeines
Wohngebiet gemall § 4 BauNVO aus. Das geplante Vorhaben ist nach der bestehenden
Rechtslage unzuldssig. Das Vorhaben wird Uber die Festsetzung eines Sonstigen Sonderge-
bietes gemaly § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelvollsortimenter” pla-
nungsrechtlich abgesichert.

Durch die Festsetzungen erfolgt eine differenzierte Gestaltung der Zulassigkeit der Haupt-
und Randsortimente des Nahversorgungsmarktes sowie der integrierten sonstigen Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit sowie zur dufleren Gestaltung der baulichen Anlagen
orientieren sich an den Planungen des Investors, die im Vorhaben- und Erschlielungsplan
festgelegt sind und zu deren Umsetzung sich der Investor im Durchfiihrungsvertrag verpflich-
ten wird.

Der Vorhabenstandort liegt nach dem stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzept im
zentralen Versorgungsbereich des Ortsteiles Theesen. Dieser hat gemaR der Standortstruktur
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des Einzelhandelskonzeptes die Versorgungsfunktion im Sinne eines Zentrums des Typs D
(lokale Versorgungszentren, die Uberwiegend der wohnortnahen Nahversorgung dienen).

Das geplante Vorhaben steht somit im Einklang mit den Zielen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes.

Im Vorfeld der Planung wurde durch die BBE Handelsberatung in Minster gutachterlich un-
tersucht, ob und inwieweit durch das Vorhaben landesplanerisch und stadtebaulich negative
Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO eintreten kénnen."

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

,Die Untersuchung konnte darlegen, dass die ermittelten absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen nicht in stddtebaulich schadliche Auswirkungen umschlagen. Vielmehr kann fur den Vor-
habenstandort eine Verbesserung der Versorgungsfunktion festgestellt werden und somit
eine Starkung auch gemal den Zielvorstellungen und Empfehlungen des Konzeptes. Zur
planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens ist die Ausweisung einer Sonderbauflache
mit Beschrankung der Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtflache zu empfehlen.*

Somit kdnnen gutachterlich landesplanerische und stadtebauliche negative Auswirkungen
ausgeschlossen werden.

4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die aullere Erschliefung des Plangebiets IlI/T 8 ,Nahversorgungsmarkt TopasstralRe“ erfolgt
Uber die angrenzenden 6ffentlichen Stralzen (Jéllenbecker Stralde im Osten, Topasstrafle und
Im Bergsiek im Norden).

Die Kundenstellplatze sollen Uber eine neu zu schaffende Zufahrt von der Topasstrale,
ebenso wie einen Ein- und Ausfahrtsbereich von der Strafle Im Bergsiek aus erschlossen
werden. Von der Stellplatzflache im Norden des Plangebietes erfolgt auch die Fleischanliefe-
rung des Marktes. Die Ubrige Warenanlieferung erfolgt auf der Westseite des Gebaudes von
der Stellplatzanlage aus. Diese Stellplatzflache wird weiterhin Uber die Jéllenbecker Stralle
erschlossen.

Der zu erwartende Verkehr kann von den angrenzenden Strallen aufgenommen werden.

Ruhender Verkehr

Durch die geplante Erweiterung des Nahversorgungsmarktes unter Berticksichtigung der vor-
handenen Nutzungen (Buroflachen und Wohnungen) entsteht ein rechnerischer Bedarf von
insgesamt 86 Stellplatzen. Gem. § 51 (1) Bauordnung NRW (BauO NRW) ist bei der Herstel-
lung von Stellplatzen auch der Offentliche Personennahverkehr zu bertcksichtigen. Bedingt
durch die unmittelbare Lage an einer OPNV-Haltestelle kann der rechnerische Bedarf um ca.
15% reduziert werden, da davon auszugehen ist, dass Teile der Kunden den OPNV nutzen,
um ihre Einkaufe zu erledigen. Somit sind fir die vorhandenen und geplanten Nutzungen 77
Stellplatze vorgesehen. Insgesamt erhéht sich die Stellplatzanzahl gegeniiber dem heutigen
Bestand (68 Stellplatze) um 9 Stellplatze.

Die notwendigen Stellplatze sollen iberwiegend nérdlich des Marktes untergebracht werden.
Hierzu soll die bestehende Stellplatzanlage umgestaltet und erweitert werden. 6 Stellplatze
fur Mitarbeiter und Bewohner des Objektes werden stdostlich des Marktes vorgesehen. Die
vorhandenen Stellplatze slidwestlich des Marktes bleiben im Bestand erhalten.

! Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fir die Stadt Bielefeld; BBE Handelsberatung Munster; Miinster; November 2009
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FulRganger und Radfahrer
Es werden voraussichtlich keine Veranderungen in der Fihrung des Ful3- und Radverkehrs
vorgenommen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet wird tber die Bushaltestelle ,Kahler Krug“ an das OPNV-Netz angeschlossen.
Die nachsten Verknipfungsmdglichkeiten mit der Stadtbahn bestehen an den Haltestellen
Babenhausen Sud (Linie 3) und Schildesche (Linie 1).

Vom Haltepunkt ,Kahler Krug“ verkehren die Buslinien 54, 55, 56 stadteinwarts Richtung
Babenhausen Sid, Schildesche und stadtauswarts Richtung Enger und Spenge. An der End-
haltestelle Babenhausen Sud besteht Anschluss von und zur Stadtbahnlinie 3 in Richtung
Innenstadt, Hauptbahnhof und Stieghorst Zentrum. Auf den Linien 54, 55, 56 werden von
Montags bis Freitags mehrmals stiindlich Fahrten in die Innenstadt, sowie ins Umland ange-
boten. An Samstagen verkehren die Busse halbstiindlich bis stlindlich. An Sonn- und Feierta-
gen besteht ebenfalls die Moglichkeit stiindlich bis zweistlindlich zu fahren. Somit ist die An-
bindung des Plangebietes an den OPNV gegeben.

4.3 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Die Belange von Freizeit, Erholung und Sport sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitdt kann durch den Anschluss an

das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Entwasserungssystem

Die Entwasserung erfolgt derzeit im Mischsystem. Das vorhandene Kanalnetz ist ausreichend
leistungsfahig, um die anfallenden Schmutz- und Regenwassermengen aufzunehmen.
Innerhalb des Plangebietes liegt ein 6ffentlicher Mischwasserkanal innerhalb einer befestigten
Hofflache. Der Kanal wird durch die geplanten Mallnahmen nicht tangiert. Die Trassenfih-
rung des Kanals ist durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zu Gunsten
der Stadt Bielefeld gesichert.

4.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Das Vorhaben sieht eine bauliche Erweiterung des vorhandenen Nahversorgungsmarktes
vor. Weite Teile des vorhandenen Objektes bleiben in ihrem Bestand unverandert.

Die kunftigen Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Hohe der Geb&ude, Bau-
weise und Stellung der baulichen Anlagen sollen dazu beitragen, dass sich die baulichen Er-
weiterungen in den gestalterischen Kontext einfigen und sich ein insgesamt geordnetes stad-
tebauliches Bild ergibt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die vorhandenen 3 mittelalten Laubbaume (1
Kastanie, 2 Ahorn) im Kreuzungsbereich Topasstralle / Im Bergsiek sowie die an der
Jollenbecker Stralle vorhandenen 5 Ahornbdume gemal § 9 (1) Nr. 25b BauGB als zu erhal-
ten festgesetzt. Dieser Baumbestand wird durch die Festsetzung anzupflanzender Baume
erganzt (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB). Die Baumstandorte sind Uberwiegend an den Randberei-
chen des Vorhabengebietes vorgesehen, um zu einem gegeniiber dem nérdlich und westlich
angrenzenden vorhandenen StraRenraum stadtgestalterisch vertraglichen Ubergang zu den
angrenzenden Nutzungen beizutragen.
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4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie im unmittelbaren Umfeld befinden sich kei-
ne Denkmaler oder Denkmalbereiche gemaR §§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW.

4.7 Belange des Umweltschutzes

Artenschutz

Das Plangebiet ist iberwiegend Gberbaut und versiegelt. Zum Kreuzungsbereich Topasstralie
/ Im Bergsiek stehen auf einer kleineren Rasenflache 3 mittelalte Laubbdume (1 Kastanie, 2
Ahorn). Die Baume weisen keinerlei Bruthéhlen auf. Auf dem Parkplatz selber befinden sich 2
jungere, ca. 4 m hohe Ahornbdume mit dichter, kurz gehaltener Krone. Das gleiche gilt fur die
5, an der Jollenbecker Stralle in einer niedrigen Zierstrauchpflanzung stehenden Ahornbau-
me. Die vorhandenen Laubbdume sind im Bebauungsplan als zu erhaltende Baume festge-
setzt.

Direkt an dem Nahversorgungsmarkt steht zudem noch eine Reihe mittel alter Fichten. Die
Flache auf dem Flurstiick 487 ist dagegen mittlerweile vollstdndig gerdumt und geschottert.
Zwischen dem gerdumten Grundstiick und dem vorhandenen Einzelhandelsgrundstick befin-
det sich noch eine ca. 20 m lange, 3 m hohe Hecke aus Lebensbaumen. Im Randbereich der
Zulieferung zu den sudlich und dstlich angrenzende Wohngrundstiicken ist eine schmale Be-
pflanzung aus Ziergehdélzen vorhanden.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht haben die vorhandenen Pflanzstrukturen keine hohe Bedeu-
tung. Diese Strukturen werden nur von haufig vorkommenden Tierarten genutzt, die als Kul-
turfolger auf die angrenzenden Grundsticke ausweichen konnen. Sofern die
Geholzstrukturen im Rahmen der Bebauung nur aufierhalb des Zeitraumes von 01.03. bis
zum 30.09. entfernt werden, ist nicht zu erwarten, dass mit der Umsetzung des Vorhabens
gegen die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird.

Die Durchfuhrung einer weiteren artenschutzrechtlichen Priafung wird daher fir entbehrlich
gehalten.

Bodenschutz

Da es sich bei dem Plangebiet Gberwiegend um bereits baulich genutzte Flachen handelt, das
in weiten Teilen fast vollstandig versiegelt ist, sind keine Beeintrachtigung des Schutzgutes
Boden durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwarten.

Bodenbelastungen / Altlasten
Altstandorte sind im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld derzeit nicht bekannt.

Gewasserschutz

An der sudéstlichen Grenze des Plangebietes befindet sich der verrohrte Oberlauf des Ne-
bengewassers 14.07 (Nebengewasser des Moorbaches). Das verrohrte Gewasser darf nicht
Uberbaut werden. Von der Rohrachse ist dariber hinaus ein Streifen von 3 m freizuhalten.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind daher die entsprechenden Schutzflachen ge-
maf § 9 (1) Nr. 10 BauGB festgesetzt.

Stadtklima und Luftreinhaltung

Das Plangebiet befindet sich in einem maRig klimaempfindlichen Bereich. Aufgrund der Tat-
sache, dass es sich bei dem Vorhaben nur um eine bauliche Erweiterung eines bestehenden
Objektes auf einer bereits genutzten Flache handelt, sind erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima nicht zu erwarten.

Gewerbelarm

Durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen sind Larmauswirkungen auf den Umgebungs-
bereich zu erwarten.
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Zur Feststellung der Immissionsauswirkungen wurde ein schalltechnisches Gutachten erar-
beitet.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die anzunehmenden Schallemissionen durch den Betrieb
eines erweiterten Marktes (Kfz-Verkehr der Kunden und Mitarbeiter, Lieferverkehr, technische
Aggregate) prognostiziert und mit den Immissionsrichtwerten an den aullerhalb des Plange-
bietes gelegenen Immissionsorten in der Wohnnachbarschaft sowie schutzbedurftigen Wohn-
raumen im Objekt verglichen.

Aufgrund des geplanten Betriebes des Marktes ausschliel3lich zur Tagzeit sind Beeintrachti-
gungen an den relevanten Immissionsorten zur Nachtzeit nicht zu erwarten.

Das Gutachten kommt hinsichtlich der Tagwerte zu folgenden Ergebnissen:

Immis- Lage Gebiets- Beurteilungspegel Immissions- Richtwert-
sionsort kategorie tagslber (dB(A)) richtwerte Uberschreitung
e tagsiber (dB(A)) (dB(A))
IP1 Wohnhaus WR 50,2 50 0,2
Im Bergsiek 46
IP2 Wohnhaus WR 39,7 50
Theesener Str. 5A
IP3 Wohnhaus WR 39,4 50
Theesener Str. 1B
IP4 Wohnhaus WA 54,1 55
Theesener Str. 1A
IP5 Wohnhaus WA 56,1 55 1,1
Joéllenbecker Str.
396
IP6 Wohnhaus WA 48,3 55
Joéllenbecker Str.
398
IP7 Wohnhaus WA 53,8 55
Topasstralie 1
IP8 Wohnhaus WR 50,5 50 0,5
Im Bergsiek 43
IP9 Wohnung Mi 54,0 60
Jibi-Markt, 2.0G
IP10 Wohnung MI 65,0 60 5,0
Jibi-Markt, 1.0G

Aufgrund der Lage des geplanten Verbrauchermarktes mit Obergeschosswohnungen in der
Innenstadt von Bielefeld unmittelbar an der verkehrstechnisch hoch belasteten Jéllenbecker-
Stralle und aufgrund der Tatsache, dass weitere Wohnhausgrundstlicke mittelbar an den
PKW-Parkplatz des Lebensmittelmarktes angrenzen, ist der gesamte Einwirkungsbereich um
den Nahversorgungsmarkt ,Topasstralte erheblichen Verkehrslarmimmissionen und nicht
unerheblichen — anlagenbezogenen — Larmimmissionen ausgesetzt.

Wie sich aus dem Gutachten ergibt, resultieren die prognostizierten Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten IP1, IP5, IP8 und IP 10 malgeblich durch die
Nutzung der Pkw-Stellplatze.

Die angenommenen Bewegungshaufigkeiten bzw. Aktivitdten gewerblicher Anlagen im Ein-
wirkungsbereich sind auf der Grundlage der Parkplatzlarmstudie sowie mit detaillierter Prog-
nose nach TA Larm erfolgt. Die ermittelten Beurteilungspegel werden erwartungsgemal aus-
schlieBlich durch Parkvorgange sowie durch An- und Abfahrten von Besucher- und Kunden-

2 Prognose von Schallemissionen, Bericht Nr. 553003039; Ingenieurbiiro Prof. Dr. Beckenbauer a part of DEKRA industrial
GmbH; Bielefeld; 09.07.2010
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Pkw bestimmt. Der Gutachter hat aus zur Verfiigung stehenden Angaben soweit wie méglich
Maximalannahmen abgeleitet.

Der Gutachter hat in seiner Prognose das sogenannte ,getrennte“ Verfahren der Parkplatz-
larmstudie zu Grunde gelegt. Hierbei wird neben der allgemeinen Charakteristik des Objektes
jeweils ausschlielllich der An- und Abfahrverkehr ohne Durchfahrten anderer Fahrzeuge und
ohne Parksuchverkehr bertcksichtigt. Dies ist aus Sicht des Gutachters gerechtfertigt, da bei
dem Vorhaben eine einreihige Stellplatzanlage geplant ist, auf der ein entsprechender Park-
Such-Verkehr aufgrund der Anordnung der Fahrgasse und Stellplatze nicht zu erwarten ist.

Die schalltechnischen Untersuchungen haben im Ergebnis gezeigt, dass anlagenbezogene
Larmeinwirkungen im Bereich des Wohnhausgrundstiickes IP 5 (Wohnhaus Jollenbecker
Stralle 396) den anzusetzenden Richtwert von 55 dB(A) tagsuber um bis zu AL = 1,1 dB(A)
Uberschreitet.

Der an diesem Immissionsort maf3gebliche AuRenlarm gemafl DIN 4109 durch den offentli-
chen Verkehr auf der Jollenbecker Stralle Gberschreitet den Immissionswert von 59 dB(A) mit
Lrtagsuber =72 dB(A) bis zu AL = 13 dB(A).

Nach Nr. 3.2.1 TA Larm (Prifung im Regelfall) darf eine Genehmigung wegen einer Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte nicht versagt werden, wenn infolge standig vorherr-
schender Fremdgerausche keine zusatzlichen schadlichen Umwelteinwirkungen zu beflirch-
ten sind. Dies im Beurteilungsfall zutreffend. Denn die anlagenbezogene Richtwerttuberschrei-
tung von 1,1 dB(A) kann aufgrund des standig vorherrschenden Fremdgerdusches von
Lrtagsuber = 72 dB(A) nicht einwirken und daher nicht zur messbaren Richtwertiberschrei-
tung flhren. Eine ggf. zukiinftig absehbare — spatere — Verminderung der Fremdgerausche ist
nicht absehbar.

Um die Immissionsrichtwerte an dem Immissionsort IP 8 (auferhalb des Plangebietes) einhal-
ten zu kdnnen, ware die Errichtung von entsprechenden Schallschutzwanden notwendig. Da
die Immissionsorte in den Obergeschossen (am IP 8 6 Geschosse) gelegen sind, missten die
aktiven Schallschutzmalinahmen eine groRe Héhe haben, um effektiv abzuschirmen.

Aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden wird es daher fur nicht vertretbar ge-
halten, die Stellplatzbereiche durch aktive SchallschutzmaRnahmen gegenuiber der Umge-
bungsbebauung abzuschirmen.

Am Immissionsort IP 10 besteht eine deutliche Richtwertiberschreitung. Dieser Immissionort
wird maf3geblich vom vorhandenen Parkplatz an der Jollenbecker Strale beeintrachtigt. Auf-
grund der Tatsache, dass dieser Stellplatzbereich durch die Erweiterungen des Marktes nicht
geandert wird, ist davon auszugehen, dass auch im derzeitigen Bestand eine Uberschreitung
der Richtwerte vorhanden ist.

Die Richtwertliberschreitungen in den Obergeschossen des Nahversorgungsmarktes, die aus
der Stellplatznutzung resultieren, kdnnen nicht effektiv durch aktive Schallschutzmallnahmen
gemindert werden. Es ist seitens des Vorhabentragers beabsichtigt, die zur Jdéllenbecker
Stralde hin orientierten Wohn- und Schlafraume der Wohnungen durch passive Schallschutz-
maflnahmen zu schitzen.

Insgesamt werden die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an den relevanten
Immisionsorten flr stadtebaulich vertretbar gehalten. Auch wenn im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan im Nahbereich des Marktes Reines Wohngebiet festgesetzt ist, erfahrt dieser
Umgebungsbereich durch den vorhandenen Markt eine Pragung, die eher einem Allgemeinen
Wohngebiet entspricht. Diese gednderte Pragung ware bei zukiinftigen Plantberarbeitungen
zu berlcksichtigen.

Zudem werden, mit Ausnahme des Immissionsortes IP 10, die Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete eingehalten bzw. deutlich unterschritten. Eine Gerausch-Belastung bis hin zu
Mischgebietswerten wird im Rahmen einer Gesamtabwagung als noch vertretbar einge-
schatzt, da innerhalb dieses Baugebietstyps Wohnen uneingeschrankt mdglich ist und dem
Anspruch an gesunde Wohnverhaltnisse Rechnung getragen wird.
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Die dem schalltechnischen Gutachten zu Grunde liegenden Annahmen bzw. Nutzungspara-
meter fur den Betrieb des Lebensmittelvollsortimenters sollen als Nebenbestimmungen in die
Baugenehmigung aufgenommen werden:

¢ Nutzung der PKW-Parkplatze (Kundenparkplatze) an Werktagen ausschliel3lich
in der Tagzeit (von 07.00 Uhr bis 22.00 Uhr) mit einer maximalen Nutzungsfre-
quenz (PKW-Bewegungen) von 500 PKW/Tag auf dem Stellplatz ,Topasstra-
Re“ und 1120 PKW/Tag auf dem Stellplatz ,Jollenbecker Stralie*.

o Nutzung der Lieferzone bzw. der Ladebereiche an Werktagen ausschlief3lich in
der Tagzeit (von 07.00 Uhr bis 20.00 Uhr) mit maximal 7 LKW / Tag.

e Ausschluss (kein Betrieb) von LKW-Kuhlaggregaten auf dem Anlagengelénde.
Kihlaggregate missen flir den Be-/ Entladevorgang auf elektrischen Betrieb
umgerustet werden.

e Asphaltierung der Fahrgassen auf dem vorgesehenen Parkplatz. Gepflasterte
Stellplatzflachen sind durch Trennung von moglichen Stellplatzdoppelreihen so
zu gestalten, dass ein Queren dieser Flachen mit Einkaufswagen nicht moglich
ist.

e Einhausung der Anlieferzone fir den Verbrauchermarkt; die Einhausung muss
mindestens die Gesamtlange des Lieferfahrzeuges einschlieRlich Zugfahrzeug
abdecken. Fassaden und Dach der Einhausung missen ein bewertetes
Schalldamm-Mal} von R'W 2 45 dB aufweisen. Fassaden und Dach sind fugen-
frei auszufihren bzw. fugenfrei an das Marktgebaude anzuschlieften. Das Tor
zur Einhausung ist mit einem Schalldamm-Mal} von R'W 2= 20 dB auszufihren.

e Einbau von kaltetechnischen Anlagen innerhalb des Verbrauchermarktes. Auf
dem Gebdudedach oder an Aulenwanden installierte ablufttechnische Anla-
gen sind schalltechnisch mit folgenden Schall-Leistungspegeln zu bericksich-
tigen:

- TrockenrlUckkuhler: LWAeq <75 dB(A)
- Kamin/Heizung: LWAeq < 75 dB(A).

Verkehrslarm

Lt. Schallimmissionsplan (Datenbezugsjahr 2008) ist lberwiegend von Immissionspegeln
< 75/65 dB(A) tags/nachts im fur die Erweiterungsplanung relevanten Einwirkungsbereich der
Jollenbecker StralRe auszugehen. Die zur Beurteilung von Verkehrslarmeinwirkungen malf-
geblichen Orientierungswerte fir SO gemaR DIN 18005 sind damit bereits deutlich Uberschrit-
ten. Die Annahmen des Schallimmissionsplanes wurden durch das schalltechnische Gutach-
ten verifiziert.

Die beabsichtigte Standortsicherung sowie Erweiterung derart gegeniiber Larm unsensibler
Nutzung entspricht generell dem strategischen Ziel einer an der Larmbelastung orientierten
Nutzungsausweisung. Da besonders schutzwiirdige Neuplanung im Einwirkungsbereich aus-
geschlossen ist, werden diesbeziiglich keine zusatzlichen Immissionskonflikte erwartet. Sollte
es jedoch dennoch zukiinftig zu Umnutzungen in den Obergeschossen des Objektes kom-
men, sind passive SchallschutzmalRhahmen zum Schutz gegen den Verkehrslarm vorzuse-
hen. Im Zuge von Nutzungsanderungen bzw. Neu- oder Umbauten sind fiir die Wohnungen
schallgedammte AuRenwande, Dacher und Fenster vorzusehen. Entsprechende Festsetzun-
gen gemal § 9 (1) Nr. 24 BauGB sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, KompensationsmalRnahmen

GemalR § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. Il/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstralle“ als erfolgt oder zuldssig. Da-
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her entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB
i.V.m. §§ 19 und 21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.
5. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

6. ErschlieBungsanlagen
Erschlielfungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB sind im Geltungsbereich des vorha-

benbezogenen Bebauungsplanes nicht vorhanden.

7. Flachenbilanz
(gemaf stadtebaulichem Konzept)

Gesamtflache des Plangebietes (Geltungsbereiches) ca. 0,6 ha

Einzelhandel

Vorhandene Verkaufsflache ca. 967 m?
Geplante Verkaufsflachenerweiterung ca. 630 m?
Geplante Gesamtverkaufsflache ca. 1.600 m?
Wohnen

Vorhandene Wohneinheiten ca.4 WE
Buroflachen

Vorhandene Biiro ca. 100 m?

8. Kostenschatzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mallhahmen voraus-
sichtlich keine Kosten. Der kinftige Investor ist bereit, die im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens anfallenden Kosten einschlieRlich der erforderlichen Fachgutachten zu tragen.

Ein entsprechender Durchflihrungsvertrag gemafi § 12 Abs. 1 BauGB soll im weiteren Verfah-
ren zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbiiro erarbeitet.
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9. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Durch den Bebauungsplan Nr. II/T 8 ,Nahversorgungsmarkt Topasstralle“ sollen die Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. Il/T 4 ,Im Bergsiek® ersetzt werden, soweit sie durch den
Geltungsbereich erfasst werden.

10. Projektbeteiligte

Vorhabentrager:

JIBl Handel GmbH & Co.
Kurze StralRe 4-6
33613 Bielefeld

Architektur:
Wiese Architekten
Steinstralle 2
33602 Bielefeld

Stadtebauliche Planung:

Enderweit + Partner GmbH
Muhlenstrale 31
33607 Bielefeld

Schalltechnisches Gutachten:

Ingenieurbtiro Prof. Dr. Beckenbauer
a part of DEKRA industrial GmbH
Oldentruper Stralte 131

33605 Bielefeld



