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Beim nordlichen Geltungsbereich handelt es sich un eine Bestandsdarstellung.
Eine Konkretisierung (ggf. zukiinftiger Uberplanung) erfolgt im weiteren Verfahren.



Ubersicht iiber die Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung

Anregungen von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange aus der Beteiligung
gem. 84 Abs. 1 BauGB

Im Zeitraum Juli / August 2009 fand die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange statt. Die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen aus diesem
Beteiligungsverfahren zum Vorentwurf sind nach stadtebaulichen Kriterien geordnet in verkirzter
Form mit der jeweiligen Stellungnahme der Verwaltung dargelegt:

1. Belange des Verkehrs

1.1 Polizeiprasidium Bielefeld

1.1.1 Es wird darauf hingewiesen, dass die Grenze der Verkehrsbelastung in diesem Bereich
schon jetzt nahezu erreicht ist und die Ansiedlung von zusatzlichen Nutzungen zu noch
mehr Verkehr fuhrt.

1.1.2 Um Behinderungen der Verkehrsablaufe auf der Jollenbecker Strafl3e zu vermeiden, soll eine
Linksabbiegespur auf der stadtauswarts fuhrenden Seite eingerichtet werden, insbesondere
um Rickstaubildung zu vermeiden.

1.1.3 Eine Ausfahrt mit je einer Rechts- und Linksabbiegespur kdnnte dazu fuhren, dass sich die
ausfahrenden Fahrzeuge gegenseitig in der Sicht behindern.

1.1.4 Die beiden Parkplatze sollten aufgrund der Problematik des Einbiegens in den flieRenden
Verkehr nicht miteinander verbunden werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es ist bekannt, dass die angrenzenden Hauptverkehrsstraf3en relativ hoch belastet sind
und auch verschiedene Verkehrsarten (Kfz-, Busverkehr, FuRganger und Radfahrer) von
der Planung betroffen sind. Zur Losung der verkehrlichen Probleme, die sich durch die
Neuplanung ergeben und um die Art und Weise der ErschlieBung des neuen
Lebensmittelvollversorgers festlegen zu kénnen, wurde vom Investor ein Verkehrs-
planungsbiro mit einem Gutachten betraut. Das Gutachten wurde inzwischen
abschlie3end bearbeitet und mit dem Amt fir Verkehr inhaltlich abgestimmt. Auf dieser
Grundlage ergibt sich das nachfolgend dargestellte Gesamtkonzept zur Bewaltigung der
verkehrlichen Belange:

Die auflere Erschlielung des Nahversorgungsmarktes soll Giber eine getrennte Zu- und
Ausfahrt erfolgen. Im Detail empfiehlt das Gutachten, dass die Anbindung zum einen
Uber eine getrennte Zu- und Ausfahrt zur Jollenbecker Stral3e und zum anderen durch
eine Verbindung der vorhandenen und geplanten Parkplatze Uber die bestehende
Zufahrt zur BeckendorfstraRe erfolgen sollte. Der Vorteil der Verbindung der beiden
Parkplatze ist, dass die Nutzer des bestehenden Parkplatzes durch die neue Ausfahrt an
die Jollenbecker Stral3e direkt in Richtung Stiden angebunden sind.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass auch eine Beibehaltung der Trennung der
beiden Parkplatze mdglich ist. Bei einer getrennten Nutzung der Parkplatze werden die
Verkehrsmengen jedoch zu keine Verschlechterung der Verkehrsablaufe flhren.
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Die durch die neu hinzukommende Nutzung entstehenden Verkehrsstrome kodnnen
unabhangig von einer Parkplatzverbindung mit ausreichender Leistungsfahigkeit
abgewickelt werden.

Entsprechend dem Ergebnis der Verkehrsuntersuchung soll die Jollenbecker Stral3e wie
folgt umgebaut werden:

Die neue Zu- und Ausfahrt an der Jollenbecker Straf3e wird r&dumlich voneinander
getrennt angelegt. Die Zufahrt befindet sich im nordlichen Bereich des zu
erschlieRenden Geldndes und die Ausfahrt in Hohe der derzeit vorhandenen
Bushaltestelle ,Jdllenbeck Dorf*. In Verlangerung der Linksabbiegespur des
Knotenpunktes Jollenbecker StralRe / BeckendorfstralBe / Spenger Stral3e / Dorfstral3e
wird fur die neue Zufahrt eine eigene Linksabbiegespur errichtet. Eine réaumliche
Trennung der beiden Linksabbiegespuren erfolgt durch eine Insel, die auch als
Querungshilfe genutzt werden kann. Aus Platzgrinden muss der Parkstreifen vor Haus-
Nr. 578 entfallen. Bei der betroffenen Bushaltestelle ,J6llenbeck Dorf‘, die bereits
behindertengerecht ausgebaut wurde, handelt es sich um die zentrale Haltestelle in
Jollenbeck, von der aus Fahrgaste alle 10 Minuten in Richtung Bielefeld
(Stadtbahnhaltestelle Babenhausen Sid oder Schildesche) fahren koénnen. Zu
bestimmten Zeiten (einmal pro Stunde) stehen zwei Busse gleichzeitig an der
Haltestelle. Um weiterhin zwei Aufstellbereiche fir die Busse zu erhalten, wird die
gesamte Haltestelle um ca. 22m in Richtung Siden verschoben. Die vorhandene
Querungshilfe in der Jollenbecker Stralle muss deshalb in Richtung Siden (ber die
Stralle Husemanns Kamp hinaus verschoben werden. Sowohl die Haltestelle als auch
die Querungshilfe werden behindertengerecht hergestellt.

Auf eine Ausfahrt mit je einer Rechts- und Linksabbiegespur wird verzichtet, um zu
vermeiden, dass sich die ausfahrenden Fahrzeuge in der Sicht behindern.

Die Strafle Husemanns Kamp wird weiterhin als Einbahnstraf3e von der Jollenbecker
Str. in Richtung Wertheimer Str./ Steinbachstr. betrieben. Ein Beidrichtungsverkehr
scheidet auf Grund der vorhandenen Breite von ca. 3,0 m aus, eine Fuhrung des
EinbahnstralRenverkehrs in Richtung Joéllenbecker Str. ist auf Grund der an der dortigen
Einmiundung nicht gewahrleisteten Sichtverhaltnisse nicht maglich.

Die vorhandenen Gehwege bleiben in ihrer Breite erhalten.

Durch die vorstehend beschriebenen MalRnahmen wird eine Gesamtldsung aufgezeigt,
die ausreichend leistungsfahig ist und den Belangen aller Verkehrsteilnehmer im
Planbereich gerecht wird.

1.2 moBiel GmbH

Die moBiel GmbH weist darauf hin, dass die Stadtbahntrasse weiterhin freigehalten werden
soll, falls der StraRenraum der Jdllenbecker StralRe in die Neuaufstellung mit einbezogen
werden sollte.

Weiterhin sollen die Aussagen zur Stadtbahn — Punkt 4.2.3. Offentlicher Personen-
nahverkehr aus dem B-Plan Nr. 1l 5.1 - wiederum in die Begrindung aufgenommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Option zur Verlangerung der Stadtbahnlinie 3 wurde bei der Entwicklung des unter
Punkt 1 beschriebenen Verkehrskonzeptes fir den Bereich als Vorgabe mit
bertcksichtigt. Eine Verlangerung der Trasse bis zum ehemaligen Kleinbahnhof in
Jollenbeck ist nach Umsetzung der baulichen Anderungen in der Jollenbecker StraRe
weiterhin maglich.

Stand 13.09.2010 5



2.1

2.2

Die entsprechenden Aussagen zur Stadtbahn werden in die Begriindung Gbernommen.

Belange des Handels, der Versorgung und der Zentrenstruktur

Industrie- und Handelskammer OW zu Bielefeld

Die IHK &aulert keine grundsatzlichen Bedenken, weist aber auf die folgenden Punkte hin:

In einem zu erstellendem Vertraglichkeitsgutachten soll eine Aussage zur Verscharfung der
Wettbewerbssituation im zentralen Versorgungsbereich getroffen werden.

Hierin sollen auch Hinweise zur Sortimentsstruktur der kleineren Versorgungseinheit
gegeben werden.

Es sollte untersucht werden, ob Auswirkungen auf das ,nnere Gleichgewicht* des
Geschéftszentrums Jollenbeck und dariiber hinaus auf den zentralen Versorgungsbereich in
Theesen zu erwarten sind.

Es wird auch die Frage gestellt, wie die heutige JIBI-Immobilie nachgenutzt werden soll.

(siehe hierzu auch Punkt 2.2, Stellungnahme des Einzelhandelsverbandes OWL)

Einzelhandelsverband OWL e.V.

Der Einzelhandelsverband weist auf die folgenden Punkte hin:

Es wird darauf verwiesen, dass die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in der
BV erdrtert und mit Mehrheit einschliellich der ,Alcina“-Flache beschlossen wurde.

Im Rahmen der Abwagung wird hier eine stadtebaulich gewiinschte, hochwertige Bebauung
ermaglicht.

Demgegentber sei als Folge einer neuen Einzelhandelsnutzung eine Verlagerung der
stadtebaulichen Mitte weg vom Dorfplatz an die Jollenbecker Strale zu erwarten.
Verwerfungen und funktionale Verschiebungen durch die neue Situation sind deshalb
innerhalb des Geschaftsbereiches des C-Zentrums mdoglich.

(siehe hierzu auch Punkt 2.1, Stellungnahme des IHK OW)

Stellungnahme der Verwaltung:

Der fur die Ansiedlung des Lebensmittelvollversorgers vorgesehene neue Standort liegt
gemal des Bielefelder Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches des Ortsteils Jbllenbeck. Die Ausweisung eines zentralen
Versorgungsbereiches ist eine Voraussetzung fur die Ausweisung von Sondergebieten
fur den grof3flachigen Einzelhandel im Bauleitplanverfahren.

In ihrer Sitzung am 02.04.2009 hat die Bezirksvertretung Jollenbeck der zukiinftigen
Standortstruktur gemals EHK fir den Stadtbezirks Jdllenbeck auf Grundlage einer
vorangehenden, grindlichen Analyse des Status Quo zugestimmt. Dieses beinhaltet die
Einbeziehung des sogenannten ,Alcina-Gelandes" in den zentralen Versorgungsbereich.
Am 10.09.2010 wurde das Einzelhandels — und Zentrenkonzept fur die Stadt Bielefeld
auch vom Rat beschlossen und ist damit auch fir diese vorgesehene Planung
malfdgeblich.
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Im Bebauungsplan ist fur die hier tberplante sudliche Flache die Festsetzung eines
Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel” mit
drei Teilgebieten vorgesehen. Die Teilgebiete sollen hinsichtlich ihrer zulédssigen
Verkaufsflache und in Bezug auf die Sortimente bzw. die in den verschiedenen
Geschossen zulassigen Nutzungen wie nachfolgend dargestellt gegliedert werden:

Sonstige Sondergebiete

gemal § 11 (3) BauNvVO

Sondergebiet , grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandel”

Erdgeschossnutzungen in den Sondergebieten SO1 und SO2:

Innerhalb der Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind ein Lebensmittelvollsortimenter
sowie weitere Ladenlokale mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf einer
Verkaufsflache von maximal 1.500 m2 zul&ssig.

Innerhalb  dieser Gesamtverkaufsflache sind max. 3% zentrenrelevante
Randsortimente gemafR Bielefelder Sortimentsliste des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes zulassig.

Erdgeschossnutzung Sondergebiet SO3:

Innerhalb des Sondergebietes SO 2 sind Einzelhandelsbetriebe ohne
Sortimentsbeschrénkung und mit Verkaufsflachen von maximal 350m?2 zul&ssig.

Obergeschossnutzungen Sondergebiet SO2 und SO3:

In den Obergeschossen der Sondergebietes SO 2 und SO 3 sind nicht wesentlich
storendes Gewerbe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften, Geschafts- und Blronutzungen und Wohnungen zulassig.

Hinsichtlich der Abgrenzung der Sortimente ist die ,Bielefelder Sortimentsliste* des am

10.09
malfdg

Folge
Einze

.2009 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bielefeld
eblich.

nde Griinde sprechen zusammengefasst fur das im Sondergebiet zuldssige
Ihandelsvorhaben und lassen die Prognose zu, dass sich das Vorhaben insgesamt

vertraglich in die Jollenbecker Einzelhandelslandschaft einflgt:
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Da das Vorhaben innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches verortet ist und
der Standort zudem sowohl mit dem Kfz wie mit dem offentlichen Verkehr gut
eingebunden ist, steht es mit dem Ziel der Starkung und Sicherung einer
wohnortnahen Grundversorgung im Einklang.

Die quantitative Verkaufsflaichenausstattung stellt sich heute mit 0,27 m?2
Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner im Stadtbezirk Jéllenbeck im Hinblick auf
den bundesdeutschen Durchschnitt von 0,33 — 0,35 m? Lebensmittelverkaufsflache
/ Einwohner sowie auf den gesamtstadtischen Mittelwert unterdurchschnittlich dar.



. Die vergleichsweise niedrige Verkaufsflachenausstattung korrespondiert mit einer
Kaufkraftbindungsquote fir die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel
von nur rund 60 %, was zeigt, dass ein hoher Anteil der lokalen Kaufkraft an
Konkurrenzstandorte abflief3t.

. Aus struktureller Sicht zeigt sich im Rahmen der Grundversorgung in Jollenbeck
ein Betriebsformenmix, der sich auf Lebensmitteldiscounter und Supermaérkte
beschrankt. Jedoch sind zum Teil einzelbetriebliche Defizite festzustellen, die
beispielsweise in geringen BetriebsgroRen im Hinblick auf die heutigen
Anforderungen der Betreiber von Lebensmittelmarkten, liegen.

. Fiar die Errichtung des Lebensmittelvollversorgers ist eine Beschrénkung der
Verkaufsflache auf 1.500 gm und Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf der 3 % der Gesamtverkaufsflache festgesetzt.

. Aufgrund der Flachenbeschrankung fir die zentrenrelvanten Sortimente sind die
Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandelslandschaft in Jollenbeck
insgesamt vertretbar, auch wenn Verschiebungen innerhalb des Ortszentrums
nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

. Die Ansiedlung des Planvorhabens im Zentralen Versorgungsbereich Jollenbeck
soll dazu beitragen, zeitgemafRe und auch zukiinftig attraktive Versorgungs-
strukturen zu schaffen und langfristig zu sichern. Ein verbessertes Angebot kann
dann auch zu einer besseren Kaufkraftbindung beitragen.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass durch die Planung neben der Starkung des
Versorgungsbereiches Ortskern Jéllenbeck eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung
einer langjahrig ungenutzten Brachflache in zentraler Lage vorbereitet wird.

Der bisherige Standort des JIBI-Marktes nordlich der Beckendorfstral3e liegt ebenfalls im
zentralen Versorgungsbereich fur den Ortsteil Jollenbeck. Nach Aufgabe der heutigen
Nutzung kann hier im Rahmen des Bestandsschutzes eine gleichartige Nutzung vorgesehen
werden. Bei einer Nutzungsénderung waren die Festsetzungen des dort rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes malR3geblich, der fir die Flache Allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Eine konkrete Nachnutzung ist derzeit nicht bekannt.

3. Belange der technischen Versorgung
3.1 Stadtwerke Bielefeld
Die vorhandene 1.000 Volt Elektroversorgungsleitung soll mit einem Geh,- Fahr-, und

Leitungsrecht gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB gesichert werden.

In den offentlichen Flachen sollen die Leitungstrassen (10.000 Volt E-Leitung und 300 DN
Hauptwasserleitung) als Flachen fur die Fiihrung von Versorgungsleitungen § 9 Abs. 1 Nr.
13 BauGB festgesetzt werden.

Es soll eine Versorgungsflache (Elektrizitat) festgesetzt werden.

Hinsichtlich der Anpflanzung von Baupflanzungen in Bereich von Leitungstrassen soll auf
das einschlagig anzuwendende DVGW-Regelwerk verwiesen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Entwurf des Bebauungsplanes werden die von den Stadtwerken vorgetragenen
Anregungen und Hinweise bericksichtigt und die gewinschten Eintragungen
entsprechend vorgenommen.
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3.2 Deutsche Telekom

Die Verlegung von Telekommunikationsleitungen wird erforderlich, daher sind
Baumalinahmen rechtzeitig vor Beginn abzustimmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind bis auf allgemeine Hinweise in der
Begriindung keine weiteren Handlungsnotwendigkeiten gegeben. Die Hinweise sind im
Zuge der Umsetzung der Planung rechtzeitig zu beachten.
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Auswertung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. 8 3 Abs. 1 BauGB

Der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 16.06.2009 und
nach Beratung durch die Bezirksvertretung Jollenbeck am 28.05.2009 den
Aufstellungsbeschluss und den Beschluss zur Durchfihrung der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gefasst.

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst
Auswirkungen konnten vom 24.08.2009 bis einschlie3lich 28.08.2009 im Bauamt
eingesehen werden. Die 6ffentliche Unterrichtung der Blrgerinnen und Burger mit der
Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung fand am 01.09.2009 in der Realschule
Jollenbeck, Dorpfeldstral3e 8 statt. Die Blrger hatten bis einschlie3lich dem 11.09.2009
die Gelegenheit, AuBerungen zur Planung vorzubringen.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind folgende, nach
stadtebaulichen Themenbereichen geordnete und in gekirzter Form mit der jeweiligen
Stellungnahme der Verwaltung aufgefiinrten AuRerungen bzw. Anregungen vorgebracht
worden:

Anregungen:

1.  Verkehrliche Situation und VerkehrserschlieBung des Grundstiickes

Es wird generell anfragt, wie die kunftigen Verkehrsablaufe fur die einzelnen
Verkehrsarten (Pkw, Lkw-Anlieferung, Radverkehr und Ful3géanger, gepl. Stadtbahn)
gestaltet werden sollen und welche MalRnahmen geplant sind. In diesem
Zusammenhang sind folgende Einzelpunkte von Interesse:

Zu- und Abfahrten

Es wird nach der geplanten Erschlielung des Baugrundstiickes fur den Kfz-Verkehr
gefragt, insbesondere von welcher Stral3e aus die Zu- und Abfahrten erfolgen sollen und
wie der Anlieferverkehr das Gebaude erreicht.

Funktion der angrenzenden StralRen

Konkret wird die Frage gestellt, ob die Erschlielung fur den Kfz-Verkehr von der heute
schon stark belasteten Joéllenbecker StrafRe aus erfolgen soll und welche Rolle die
StralRen Husemanns Kamp, SteinbachstralRe, und Wertheimer Stral3e spielen.

Diese Straf3en sollen keine Funktion fir die ErschlieBung des Marktes Gibernehmen, die
Stral’e Husemanns Kamp soll abgebunden werden.

Parkplatze

Weiterhin soll sichergestellt werden, dass die neuen Parkplatze - insbesondere an Sonn-
und Feiertagen und nachts - nicht als ,Schleichweg” zur Umgehung der Ampelkreuzung
genutzt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zur Losung der verkehrlichen Probleme, die sich durch die Neuplanung ergeben, wurde
vom Investor ein Verkehrsplanungsbiro mit einem Gutachten betraut. Das Gutachten
wurde inzwischen abschlieRend bearbeitet und mit dem Amt fiir Verkehr inhaltlich

Stand 13.09.2010
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abgestimmt. Daraus ergibt sich das im Folgenden dargestellte Gesamtkonzept, dass die
aufgeworfenen Fragen um das Thema Verkehr umfassend beantwortet:

Die auliere ErschlieRung des Lebensmittelvollversorgers soll tGber eine getrennte Zu-
und Ausfahrt erfolgen.

Ergebnis dieser Verkehrsuntersuchung ist, dass die ErschlieBung zum einen Uber eine
getrennte Zu- und Ausfahrt zur Jollenbecker StraBe und zum anderen durch eine
Verbindung der vorhandenen und geplanten Parkplatze Gber die bestehende Zufahrt zur
BeckendorfstraRe erfolgen sollte. Von Vorteil ist, dass die Nutzer des bestehenden
Parkplatzes durch die neue Anbindung an die Jollenbecker Stral3e direkt in Richtung
Suden angebunden sind. Alternativ hierzu ist es aber auch mdglich, die Parkplatze
getrennt voneinander zu erschlielen, ohne das die Verkehrsablaufe beeintrachtigt
werden. Die durch die neu hinzukommende Nutzung entstehenden Verkehrsstréme
kénnen in beiden Fallen mit ausreichender Leistungsfahigkeit abgewickelt werden.

Entsprechend dem Ergebnis der Verkehrsuntersuchung soll die Jollenbecker Stral3e wie
folgt umgebaut werden:

Die neue Zu- und Ausfahrt an der Jollenbecker Straf3e wird rédumlich voneinander
getrennt angelegt. Die Zufahrt befindet sich im nordlichen Bereich des zu
erschlieBenden Geldndes und die Ausfahrt in HOhe der derzeit vorhandenen
Bushaltestelle Jollenbeck Dorf. In Verlangerung der Linksabbiegespur des
Knotenpunktes Jollenbecker Strafe/ BeckendorfstralRe/ Spenger Strafle/ Dorfstral3e
wird fir die neue Zufahrt eine eigene Linksabbiegespur errichtet. Eine r&umliche
Trennung der beiden Linksabbiegespuren erfolgt durch eine Insel, die auch als
Querungshilfe genutzt werden kann. Aus Platzgrinden muss der Parkstreifen vor Haus-
Nr. 578 entfallen Bei der betroffenen Bushaltestelle Jollenbeck Dorf, die bereits
behindertengerecht ausgebaut wurde, handelt es sich um die zentrale Haltestelle in
Jollenbeck, von der aus Fahrgéaste alle 10 Minuten in Richtung Bielefeld
(Stadtbahnhaltestelle Babenhausen Sid oder Schildesche) fahren koénnen. Zu
bestimmten Zeiten (einmal pro Stunde) stehen zwei Busse gleichzeitig an der
Haltestelle. Um weiterhin zwei Aufstellbereiche fur die Busse zu erhalten wird die
gesamte Haltestelle um ca. 22m in Richtung Siden verschoben. Die vorhandene
Querungshilfe in der Jollenbecker Straf3e muss deshalb in Richtung Suden Uber die
StraRe Husemanns Kamp hinaus verschoben werden. Sowohl die Haltestelle als auch
die Querungshilfe werden behindertengerecht hergestellt.

Eine Abbindung der StraRe Husemanns Kamp wird nach eingehender Priifung nicht far
erforderlich gehalten, da durch den Neubau des Jibi-Marktes mit keinen zusatzlichen
Verkehren auf dem Husemanns Kamp zu rechnen ist. Eine Abbindung wirde in der
Wertheimer Strae auf Grund der Stellplatzanlage hinter dem Geb&ude sogar zu
Mehrbelastungen fuhren. Nutzer dieser Stellplatzanlagen kénnten diese dann nur noch
Uber die Wertheimer StraRe anfahren und nicht mehr tGber den Husemanns Kamp. Die
Stralle Husemanns Kamp wird weiterhin als Einbahnstral3e von der Jollenbecker Str. in
Richtung Wertheimer Str./ Steinbachstr. betrieben. Ein Beidrichtungsverkehr scheidet
auf Grund der vorhandenen Breite von ca. 3,0 m aus, eine Fuhrung des
EinbahnstralRenverkehrs in Richtung Joéllenbecker Str. ist auf Grund der an der dortigen
Einmindung nicht gewahrleisteten Sichtverhaltnisse nicht mdglich. Fir die ErschlieRung
des Lebensmittelvollversorgers spielt diese Stral3e keine Rolle.

Die vorhandenen Gehwege bleiben in ihrer Breite erhalten.

Die Verlangerung der Stadtbahnlinie 3 bis zum ehemaligen Kleinbahnhof in Jollenbeck
ist auch unter Beriicksichtigung der baulichen Anderungen in der Jollenbecker StraRe
weiterhin maglich.
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2. Immissionsschutz, insbesondere Schallschutz

Es wird auf verschiedene Gesichtspunkte aufmerksam gemacht, die den
Immissionsschutz fiir das angrenzende Wohngebiet betreffen:

e Es wird eine Stérung durch den Anlieferverkehr, insbesondere auch durch
laufende Kihlaggregate auf den Lkws in den frihen Morgenstunden, beflirchtet.
Zum Beispiel konnte die Anlieferung an der Ostseite des Marktes erfolgen.

o Die FiUhrung des anliefendende Verkehrs soll ausschlieBlich dber die
Jollenbecker Stral3e erfolgen, um eine zusatzliche Belastung der umliegende
StraRen mit Kfz-Verkehr und der daraus resultierenden zusatzlichen
Immissionsbelastung zu verhindern.

e Es wird auf die mangelnde Ausfuhrung der vorhandenen Schallschutz-
maflnahmen am Aldi-Parkplatz hingewiesen, die dort vorhandene Schallschutz-
wand sei beispielsweise nicht ausreichend. Fir den neuen Parkplatz wird eine
qualitativ wertige Larmschutzwand gefordert, die aus optischen Grunden begrint
werden soll.

e Auch Klima- und Liftungsanlagen fur den Markt sollen so ausgefiihrt werden,
dass davon keine Beeintrachtigungen ausgehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fur das Vorhaben wurde ein schalltechnisches Gutachten gefertigt, das die relevanten
neuen Schallquellen sowie die Vorbelastung durch den vorhandenen Markt
bertcksichtigt.

Durch den Betrieb des geplanten Markts kann es in der Nachbarschaft zu
Gerauschimmissionen kommen. Diese werden durch den Anlieferverkehr, den
Kundenparklatz und evtl. technische Anlagen (Beluftung, Kihlung etc.) verursacht.

Es wird davon ausgegangen, dass kein Nachtbetrieb des Marktes stattfindet, das heif3t
Offnungszeiten von friihestens 7.00 h — maximal 21.00 h vorgesehen sind. N&chtliche
Anlieferung ist ebenfalls ausgeschlossen.

Zur Nachtzeit kénnen deshalb lediglich durch die techn. Anlagen Gerdauschimmissionen
verursacht werden. Die Auswirkungen dieser Quellen wurden untersucht. Die
Untersuchung hat gezeigt, dass durch den Lebensmittelvollversorger — insbesondere
durch die geplanten Stellplatzanlagen - bei der geplanten Betriebsweise an einigen
Immissionsorten Uberschreitungen der zuldssigen Richtwerte zu erwarten sind.

Zur Einhaltung dieser Immissionspegel missen Schallschutzmaflnahmen in Form von
Schallschutzwé&nden mit einem Schalldammmaf von mindestens 25 dB/A in der Nahe
der  Grundsticksgrenze zu der vorhandenen  Wohnhausbebauung  und
Schallschutzverkleidungen durchgefiihrt werden.

Die Wéande werden in einer Gesamthtéhe von 4,5 m - 3,0 m senkrechte Wandhohe, den
Rest als auskragende Wand in Richtung Jibi Parkplatz — errichtet und zur
Wohnbebauung hin eingegrunt. Hierdurch wird erreicht, dass sowohl den Belangen des
Immissionsschutzes Rechnung getragen wird, ohne dass eine optische Beeintrachtigung
entsteht.

Die Bellftungsanlagen dirfen im Betrieb bestimmte Schallleistungspegel nicht
Uberschreiten.
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Nach Umsetzung der in der Untersuchung beschriebenen Schallschutzmal3nahmen
werden an allen Immissionsorten, auch unter Bericksichtigung der Vorbelastung, die
Immissionsrichtwerte eingehalten.

Fur die bestehende Larm- und Blendschutzanlage im nérdlichen Bereich wurde im
Genehmigungsverfahren zum Vorhaben ein entsprechend Gutachten erstellt.

Sofern an bestehenden Schallschutzeinrichtungen nachweisliche Mangel bestehen,
mussen diese vom Eigentiimer beseitigt werden.

Anderungen in der Betriebsweise kénnen ergénzende schalltechnische Untersuchungen
erforderlich machen.

3. Auswirkungen auf die Versorgung und die Einzelhandelslandschaft

Es wird beflirchtet, dass sich die Einzelhandelslandschaft in Jollenbeck nachteilig
verandert. Insbesondere wird beflirchtet, dass der Bereich um den Markt nach der
Verlagerung des JIBI unter mangelndem Zulauf leide und zu viel Kaufkraft aus dem
Ortskern abgezogen wird.

Von Einzelhandlern im Ortskern wird die Ansiedlung des Verbrauchermarktes
grundsatzlich abgelehnt, da sich diese aus den vorgenannten Griinden in ihrer Existenz
bedroht fiihlen.

Von verschiedener Seite wird angemerkt, dass eine Unterversorgung mit Gitern des
taglichen Bedarfs in Jollenbeck nicht festzustellen sei, eher sei schon jetzt ein
Uberangebot zu verzeichnen.

Es wird auch gefragt, ob und wie auf die Sortimentsgestaltung des neuen Marktes
Einfluss genommen wird.

AuRerdem wird nach der Folgenutzung fir den heuteigen Jibi gefragt.

(siehe hierzu auch Punkt 2.1und 2.2, Stellungnahmen des Einzelhandelsverbandes OWL
und der IHK OW zu Bielefeld)

Stellungnahme der Verwaltung:

Der fur die Ansiedlung des Lebensmittelvollversorgers vorgesehene neue Standort liegt
gemal des Bielefelder Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches des Ortsteils Jollenbeck. Die Festlegung eines zentralen
Versorgungsbereiches ist eine Voraussetzung fiir die Ausweisung von Sondergebieten
fur den grof3flachigen Einzelhandel im Bauleitplanverfahren.

In ihrer Sitzung am 02.04.2009 hat die Bezirksvertretung Jollenbeck der zukinftigen
Standortstruktur gemald EHK fir den Stadtbezirks Jollenbeck auf Grundlage einer
vorangehenden, grindlichen Analyse des Status Quo zugestimmt. Dieses beinhaltet die
Einbeziehung des sogenannten ,Alcina-Gelandes" in den zentralen Versorgungsbereich.
Am 10.09.2010 wurde das Einzelhandels — und Zentrenkonzept fur die Stadt Bielefeld
auch vom Rat beschlossen und ist damit auch fur die hier betriebene Planung
mafigeblich.

Im Bebauungsplan ist fur die hier Gberplante stdliche Flache die Festsetzung eines
gegliederten Sondergebietes mit drei Teilgebieten vorgesehen. Die Teilgebiete werden
hinsichtlich ihrer zuldssigen Verkaufsflache und im SO 1 und SO2 in Bezug auf die
Sortimente beschrankt.
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Insbesondere werden die zentrenrelevanten Sortimente im SO 1 und SO2 flachenmaliig
auf anteilig 3% der Verkaufsflache des Marktes beschrankt, insbesondere um den
Facheinzelhandel nicht zu beeintrachtigen.

Unter Berticksichtigung des beschlossenen Einzelhandelsgutachten mit der Analyse der
Situation in Jollenbeck sowie der aufbauend hierauf vorgeschlagenen Festsetzungen
sprechen folgende Grinde zusammengefasst fir das im Sondergebiet zulassige
Einzelhandelsvorhaben:

. Da das Vorhaben innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches verortet ist und
der Standort zudem sowohl mit dem Kfz wie mit dem o6ffentlichen Verkehr gut
eingebunden ist, steht es mit dem Ziel der Starkung und Sicherung einer
wohnortnahen Grundversorgung im Einklang.

. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung stellt sich heute mit 0,27 m?2
Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner im Stadtbezirk Jéllenbeck im Hinblick auf
den bundesdeutschen Durchschnitt von 0,33 — 0,35 m2 Lebensmittelverkaufsflache
/ Einwohner sowie auf den gesamtstadtischen Mittelwert unterdurchschnittlich dar.

. Die vergleichsweise niedrige Verkaufsflachenausstattung korrespondiert mit einer
Kaufkraftbindungsquote fir die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel
von nur rund 60 %, was zeigt, dass ein hoher Anteil der lokalen Kaufkraft an
Konkurrenzstandorte abfliel3t.

. Aus struktureller Sicht zeigt sich im Rahmen der Grundversorgung in Jollenbeck
ein Betriebsformenmix der sich auf Lebensmitteldiscounter und Supermaérkte
beschrankt. Jedoch sind zum Teil einzelbetriebliche Defizite festzustellen, die
beispielsweise in geringen BetriebsgroRen im Hinblick auf die heutigen
Anforderungen der Betreiber von Lebensmittelmarkten, liegen.

. Fur die Errichtung des Lebensmittelvollversorgers ist eine Beschrankung der
Verkaufsflache auf 1.500 gm und Begrenzung der zentrenrelevanten
Randsortimente auf der 3 % der Gesamtverkaufsflache festgesetzt.

. Aufgrund der Flachenbeschrankung fir die zentrenrelvanten Sortimente sind die
Auswirkungen auf die vorhandene Einzelhandelslandschaft in Jollenbeck
insgesamt vertretbar, auch wenn Verschiebungen innerhalb des Ortszentrums
nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

. Die Ansiedlung des Planvorhabens im Zentralen Versorgungsbereich Joéllenbeck
soll dazu beitragen, zeitgemafRRe und auch zukinftig attraktive Versorgungs-
strukturen zu schaffen und langfristig zu sichern. Ein verbessertes Angebot kann
dann auch zu einer besseren Kaufkraftbindung beitragen.

Deshalb ist insgesamt zu erwarten, dass das Vorhaben sich in die Jéllenbecker
Einzelhandelslandschaft einflgt. Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass n durch die
Planung eben der Starkung des Versorgungsbereiches Ortskern Jollenbeck eine
stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung einer langjahrig ungenutzten Brachflache in
zentraler Lage vorbereitet wird.

Der bisherige Standort des JIBI-Marktes nordlich der Beckendorfstral3e liegt ebenfalls im
zentralen Versorgungsbereich fir den Ortsteil Jollenbeck. Nach Aufgabe der heutigen
Nutzung kann hier im Rahmen des Bestandsschutzes eine gleichartige Nutzung vorgesehen
werden. Bei einer Nutzungsanderung waren die Festsetzungen des dort rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes malR3geblich, der fur die Flache Allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Eine konkrete Nachnutzung ist derzeit nicht bekannt.
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4.  Sonstige Hinweise und Anregungen
Es wird gefordert, auf samtliche Zugange von den umliegenden Wohnstra3en aus zu
verzichten. Hier sollen nur Notausgange moglich sein.
Weiterhin sollen keine Abfallbehalter zu diesen Straf3en hin angeordnet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zugange zum Markt von der WertheimerstraBe aus sind nicht geplant. Zu den
angrenzenden WohnstraBen (WertheimerstraBe und Steinbachstralle) sind zudem
Pflanzstreifen und Baumstandorte vorgesehen.

Die Hauptorientierung des Marktes erfolgt in Richtung Parkplatz. Hier wird der Haupteingang
sein wie auch die Anliefer- und Abholzone angeordnet sein.

In diesem Bereich sollen aus funktionalen Grinden des Betriebsablaufes auch die
notwendigen Entsorgungsbehélter untergebracht werden.

Es ist nicht zweckméaRig und deshalb auch nicht vorgesehen, diese zu den umliegenden
StralBen aufzustellen. Verbindliche Aussagen zu den Standorten der Millbehélter kénnen
jedoch nur gemacht werden, wenn diese Flachen als Versorgungsflache festgesetzt ist.
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