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1. Planungsanlass, Ubergeordnetes Ziel der Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr.
[lI/Hi 15 und Planverfahren

Im Stadtteil Hillegossen befindet sich an der Oerlinghauser Straf3e rund 60 m vor der Einmun-
dung auf die Detmolder Stral3e entfernt seit Jahrzehnten ein Lebensmitteldiscounter mit ange-
gliederter Backerei. Beide weisen zusammen einer Grol3e von weniger als 650 m2 auf. GemaR
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld liegt der Standort des Lebensmittel-
markts im zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils. Aufgrund seines Alters entsprechen
GroRRe und Ausstattung dieses Markts nicht mehr den heute marktgéangigen Anforderungen.

Der Lebensmittelmarkt ist Teil eines stadtebaulich heterogen gepragten Gebiets im Ubergang
zu den sidlich folgenden Wohnsiedlungsbereichen in Hillegossen. Im Bereich der Detmolder
Stral3e beidseits der Oerlinghauser Straf3e im nérdlichen Abschnitt hat sich ein gewachsenes
Versorgungszentrum mit verschiedenen Einzelhandelsnutzungen und einzelhandelsnahen
Dienstleistungen entwickelt. In den letzten Jahren ist zudem westlich an das Plangebiet
angrenzend ein Einkaufszentrum mit Angeboten von Schuh-, Textil- und Drogeriewaren sowie
Lebensmitteleinzelhandel entstanden.

Die langfristige Sicherung dieses Einzelhandelsmarkts als Nahversorger und Magnetbetrieb
erfordert die Modernisierung und zukunftsfahige Ausrichtung des Standorts. Grundsatzlich ist
eine Anpassung an die sich wandelnden Rahmenbedingungen wie Veréanderungen des Ver-
braucherverhaltens, Diversifizierung des Warenangebots etc. erforderlich. Angesichts der ortli-
chen Rahmenbedingungen plant ein Investor, am Standort Oerlinghauser StraRe einen lang-
fristig tragfahigen Standortverbund aus dem bestehenden Lebensmitteldiscounter und einem
Lebensmittelvollsortimenter fur i. W. Grundversorgungsaufgaben zu entwickeln. Die hierfur er-
forderlichen Grundstticke befinden sich im Eigentum des Investors.

Konkreter Planungsanlass ist somit die Erweiterungs- bzw. Neubauabsicht fiir einen beste-
henden Nahversorgungsstandort an der Oerlinghauser Stral3e in Hillegossen unter Nutzung des
bisherigen Standorts sowie angrenzender z. T. bereits versiegelter Flachen und unter Einbezie-
hung einer im Innenbereich verbliebenen Freiflache. Das Vorhaben zur Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung wird von der Stadt Bielefeld grundsatzlich begrif3t. Ein Pla-
nungserfordernis gemaf § 1 (3) BauGB ist gegeben, um den Versorgungsbereich im Stadtteil
Hillegossen mit seinen zentralen Funktionen angemessen weiterentwickeln zu kdnnen.

Die Einbeziehung der gemischten Nutzungsstrukturen zwischen Detmolder StraBe und Einzel-
handelsstandort in die Erstaufstellung des Bebauungsplans ist geboten, um auch kiinftig eine
stadtebaulich geordnete Entwicklung in diesem bislang nicht Gberplanten Innenbereich sicher-
zustellen und um die nachbarschaftlichen Rahmenbedingungen rechtlich festzulegen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1lI/Hi 15 ,Einzelhandel Oerlinghauser / Detmolder Stra-
3e“ dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines Einzelhandelsstandorts im Innenbereich.
Dies ist auch sinnvoll, da z. T. bereits vollstdndig versiegelte, innerstadtische Flachen in An-
spruch genommen werden. Zudem kann bestehende Infrastruktur weiter genutzt werden. Die
Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans ist vor diesem Hintergrund zundchst gemaf
§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ohne Um-
weltprifung eingeleitet worden. Auf Grundlage eines ersten Nutzungskonzepts wurden die frih-
zeitigen Beteiligungsschritte gemaf 88 3 (1), 4 (1) BauGB durchgefuhrt.

Nach Konkretisierung der Projektplanung und sich hieraus ergebender Kenntnisse zur maogli-
chen Umweltrelevanz planungsbedingter Auswirkungen wird zum Entwurfsbeschluss ein Ver-
fahrenswechsel angestrebt — das Planverfahren ist daher zur Offenlage auf das regulare Auf-
stellungsverfahren gemaf 88 2, 10 BauGB umgestellt worden. Die Ergebnisse aus den frih-
zeitigen Beteiligungsschritten wurden soweit mdglich oder erforderlich in die Planunterlagen
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eingearbeitet. Ebenso wurden Fachgutachten (Schalltechnische Gutachten zur Einzelhandels-
nutzung und zum Verkehrslarm, Verkehrsgutachten) der Entwurfserstellung zugrunde gelegt.

Wahrend in einem Planverfahren nach § 13a BauGB der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepasst werden kann, wird angesichts des vorgeschlagenen Verfahrenswech-
sels eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die 237. FNP-Anderung ist vor die-
sem Hintergrund eingeleitet worden, das FNP-Anderungsverfahren erfolgt im Parallelverfahren
gemal § 8 (3) BauGB.

Weiterhin wurden Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung abgestimmt, auf dieser
Grundlage ist der Umweltbericht im Sinne der Abschichtungsregelung des § 2 (4) Satz 5 BauGB
auf Ebene des Bebauungsplans als gesonderter Teil der Begriindung ausgearbeitet worden.

2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt in dem zum Stadtbezirk Stieghorst gehérenden Stadtteil Hillegossen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. llI/Hi 15 ,Einzelhandel Oerlinghauser / Detmolder
StralRe” wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die Detmolder StralRe,
= im Osten durch die Oerlinghauser Straf3e (L 787),

= im Sidden durch Wohnbebauung in zweiter Baureihe bzw. riickwartige Gartenbereiche der
Wohnbebauung am Lipper Hellweg und

= im Westen durch Wohnbebauung am Fadenweg sowie Einzelhandelsnutzungen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. IlI/Hi 14.

Das Plangebiet umfasst rund 1,8 ha. Genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der im
Ubersichtsplan mit blauer Farbe vorgenommenen Abgrenzung.

3.  Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet hat der Rat der Stadt Bielefeld im
September 2009 das gesamtstadtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept! als stadtebau-
liches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen. Basierend auf Er-
hebung und Auswertung der Grundlagendaten Uber die Einzelhandelssituation in der Kernstadt
Bielefeld und in den Stadtbezirken definiert das Konzept unter stadtebaulichen und funktionalen
Gesichtspunkten eine vierstufige Gliederung der zentralen Versorgungsbereiche sowie die in
Bielefeld zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Der zentrale Versorgungsbereich ,Hillegossen® befindet sich im Bereich Detmolder Stral3e
zwischen WappenstraRe und OelkerstraRe / Grundschule beidseits des StralRenzugs. Er liegt
etwa 6,0 km sudostlich der Innenstadt, ca. 1,5 km vom zentralen Versorgungsbereich Stieghorst
und 1,6 km vom zentralen Versorgungsbereich Ubbedissen entfernt.

1 Junker + Kruse, Dr. Acocella (2009): Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld
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Innerhalb des Stadtbezirks Stieghorst ist dieser zentrale Versorgungsbereich als Typ C einge-
stuft worden. Zentren dieses Typs dienen der Versorgung des Stadtbezirks bzw. des Stadtteils
mit Waren des kurz- sowie teilweise mittel- und langfristigen Bedarfs, erganzend ist ein differen-
ziertes einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot kennzeichnend — sie nehmen somit Aufga-
ben der erweiterten Grundversorgung v. a. fir den Stadtteil wahr. Strukturpragende Magnetbe-
triebe innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Hillegossen® bilden entsprechend der Ein-
stufung als Zentrum Typ C Anbieter mit nahversorgungsrelevanter Ausrichtung mit unterschied-
lichen Betriebsformen, darunter nimmt neben dem hier tberplanten Lebensmittel-Discountmarkt
an der Oerlinghauser Strafl3e auch ein Lebensmittel-Supermarkt an der Detmolder Stral3e die
ortlicher Versorgungsfunktion fir angrenzende Wohngebiete wahr. Zudem wurde 2011 auf dem
Gelande eines ehemaligen Mébelmarkts an der Detmolder Stral3e, westlich angrenzend an das
Plangebiet, ein Fachmarktzentrum mit einem Lebensmittel-Discountmarkt sowie weiteren er-
ganzenden nicht-grof3flachigen nahversorgungs- und zentrenrelevanten Fachmarkten errichtet.

Fur die langfristige Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Hillegossen wird im Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept (S. 145) die Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen
Versorgungsbereichs als Zentrum des Typs C aufgefiihrt. Weitergehende MalRnahmen sind hier
nicht formuliert worden.

Zentraler Versorgungsbereich
Sieker

Sonderstandortbereich
Otto - Brenner - Stralie

Zentraler Versorgungsbereich

Sonderstandortbereich|
Detmolder Strake

Zentraler Versorgungsbereich|
Hillegossen

Zentraler Versorgungsbereich

Sonderstandortbereich Zentraler Versorgungsbereich
mit Ubbedissen

Solitdrer ab 800 m*

Solitérer Nahversorgungsstandort ab 800 m? Verkaufsfidche

°

s 750 1,500 2250 3000

Vieter

Standortstruktur Stieghorst Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
»Hillegossen*

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009, S. 142, 145

Der zentrale Versorgungsbereich Hillegossen erhalt durch das Planvorhaben moderne und
zukunftsfahige Versorgungsstrukturen, welche die Zentralitat des Versorgungsbereichs insge-
samt starken. Die Planung steht somit im Einklang mit dem o. g. Entwicklungsziel des Kon-
zepts. Gemal den Grundsétzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sollen in Zentren des
Typs C auch groR¥flachige Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment verortet wer-
den. Dabei sieht das Konzept das Entstehen von Wettbewerb innerhalb von zentralen Versor-
gungsbereichen der Stufe C v. a. im kurzfristigen Bedarfsbereich ausdrtcklich vor.
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Die ,,Bielefelder Sortimentsliste* der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie der nicht
zentrenrelevanten Sortimente gliedert sich nach dem beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (S. 41) wie folgt:

Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren, Parfimerie- und Kosmetikartikel Pharmazeutika, Reformwaren
Getranke Schnittblumen
Nahrungs- und Genussmittel Zeitungen / Zeitschriften
Bekleidung Hoérgerate
Bettwasche Kunstgewerbe / Bilder
Bild- und Tontrager Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Bilderrahmen Musikinstrumente und Zubehoér
Bicher Optik, Augenoptik
Computer und Zubehor Papier, Burobedarf, Schreibwaren
Elektrokleingerate Sanitatsbedarf
Foto Schuhe
Gardinen Spielwaren
Geschenkartikel Sportartikel / -geréte (ohne Sportgro3gerate)
Glas / Porzellan / Keramik Sportbekleidung
Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware Sportschuhe
Stoffe / Wolle Telekommunikation und Zubehor
Haushaltswaren (Kiichenartikel und Uhren / Schmuck
-gerate, ohne Elektrokleingerate) Unterhaltungselektronik und Zubehor
Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwéasche Wasche / Miederwaren / Bademoden

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten Kamine/Kacheléfen

Bauelemente, Baustoffe Kinderwagen

Bettwaren/Matratzen Kraftfahrzeug- und Motorradzubehér
Bodenbelage, Teppiche (Auslegware und Einzelware) Kiichenmobel

Biromdbel Lampen/Leuchten/Leuchtmittel
Camping und Zubehor Maschinen/Werkzeuge (auch Gartenmaschinen wie
Eisenwaren / Beschlage Rasenmaher, Wasserpumpen)
ElektrogroRgerate Mobel

Elektroinstallationsmaterial Pflanzen/Samen

Erotikartikel Rollladen/Markisen

Fahrrader und Zubehor Sanitarbedarf

Farben/Lacke Sportgrof3geréate

Fliesen Tapeten

Gartenbedarf/-geréate (auch Terrakotta, Gartenhauser) Waffen, Angler- und Jagdbedarf
Gartenmdbel Zoologischer Bedarf

(Kraftfahrzeug- und Motorradhandel) *

") Es ist darauf hinzuweisen, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorradern per Definition nicht zum Ein-
zelhandel im engeren Sinne zu z&hlen ist. Im Rahmen der Bielefelder Sortimentsliste wurde er unter den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten aufgenommen, da er bauplanungsrechtlich als einzelhandelsrelevante Vorpré-
gung einzustufen ist. Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorradern ist dabei jedoch nicht sondergebiets-
pflichtig.

3.2 Landesplanung und Flachennutzungsplan

a) Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger
Einzelhandel ist im Juli 2013 in Kraft getreten, die hier formulierten Ziele zur Einzelhandels-
entwicklung sind nunmehr nach 8 1 (4) BauGB bindend. Folgende Ziele des Sachlichen Teil-
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plans sind fur das vorliegende Planverfahren relevant und im Zuge des Verfahrens zu prifen
sowie bei der Ausarbeitung der Einzelhandelsfestsetzungen zu beachten:

= Ziel 1: Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 (3) BauNVO dirfen nur in regionalplane-
risch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden.

= Ziel 2: Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevantem Kern-
sortiment durfen nur in (bestehenden bzw. geplanten) zentralen Versorgungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden.

= Ziel 3: Durch die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fur Vorhaben i. S. des
§ 11 (3) BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen zentrale Versorgungsbereiche
von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden (Beeintrachtigungsverbot).

Entsprechend der Zielsetzung des Regionalplans fir den Regierungsbezirk Detmold (Teilab-
schnitt Oberbereich Bielefeld) sind Standorte fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne
von 8 11 (3) BauGB grundsétzlich auf den Siedlungsflachen der ASB zu entwickeln. Das vorlie-
gende Plangebiet ist im Regionalplan vollstandig als Teil des Allgemeinen Siedlungsbereichs
festgelegt worden. Es ist gemal3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld Teil
eines zentralen Versorgungsbereichs. Weiterhin ist davon auszugehen, dass alle in Anlage 1
des Sachlichen Teilplans aufgelisteten Sortimente von den in der ,Bielefelder Sortimentsliste*
aufgeflihrten zentrenrelevanten Sortimenten erfasst werden. Die ,Bielefelder Sortimentsliste® ist
den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplans zugrunde gelegt worden. Das Vorhaben
erfullt somit die Ziele 1 und 2 des Sachlichen Teilplans.

Die Planvorhaben fiigen sich nach Art und GréRenordnung in die raumlich-funktionale Glie-
derung des gesamtstadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts ein. Die Festlegung einer
Zentrenhierarchie und Standortstruktur im Konzept erfolgte unter Zugrundelegung des Ziels
einer raumlich ausgewogenen Verteilung der unterschiedlichen Zentrentypen (Typ A-D) sowie
einer tragfahigen, wohnortnahen Grundversorgung. Die geplanten Einzelhandelsvorhaben wei-
sen ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment auf, dienen einer (erweiterten) Grundversor-
gung entsprechend der Lage in einem zentralen Versorgungsbereich des Typs C und weisen
eine lokale Bedeutung insbesondere fir den Stadtteil auf. Planungsrechtlich werden Verkaufs-
und Sortimentsflachen Uber die Festsetzung eines Sondergebiets gesteuert und auf ein nahver-
sorgungsrelevantes Kernsortiment beschrankt.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept formuliert flir den zentralen Versorgungsbereich Hille-
gossen das Ziel der Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion. Durch die geplante
Festsetzung eines Sondergebiets fir grofl3flachigen Lebensmitteleinzelhandel mit einer Eingren-
zung des Kernsortiments sowie einer Begrenzung des Anteils der zuldssigen Randsortimente
wird ferner eine sortiments- und verkaufsflachenbezogene Steuerung des Einzelhandelsstand-
orts vorgenommen. Im Ergebnis ist somit davon auszugehen, dass die mit der vorliegenden Pla-
nung ermoglichten Einzelhandelsvorhaben nicht zu wesentlichen Beeintrachtigungen zentraler
Versorgungsbereiche i. S. von negativen stadtebaulichen Folgewirkungen und Funktionsverlus-
ten fuhren wird. Die Planung entspricht daher auch dem Beeintrachtigungsverbot gemaf Ziel 3.

Die Bauleitplanung erfullt somit die o. g. landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben insge-
samt. Die Ubereinstimmung der Bauleitplanung mit den Zielen der Raumordnung wurde mit
Schreiben der Regionalplanungsbehorde vom 18.08.2014 bestatigt.

b) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet als gemisch-
te Bauflache dargestellt. Stdlich und westlich des Plangebiets sieht der FNP ebenso wie im
weiteren ndrdlichen und 6stlichen Umfeld i. W. Wohnbauflachen vor. Zudem stellt der FNP den
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westlich angrenzenden Einzelhandelsstandort als entsprechende Sonderbauflache mit Zweck-
bestimmung Einkaufszentrum / gro3flachiger Einzelhandel dar. Die angrenzenden Stral3enziige
von Detmolder und Oerlinghauser Strafl3e sind als (Uber-)értliche HauptverkehrsstraRen in den
FNP aufgenommen worden.

Der Bebauungsplan Nr. lll/Hi 15 sieht die Festsetzung von Mischgebietsflachen sowie Sonder-
gebietsflachen fir groRRflachigen Einzelhandel vor. Die im nérdlichen Plangebiet entlang der
Detmolder Stral3e tatséachlich ausgetbten Nutzungen (Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen)
entsprechen hinsichtlich Nutzungsmischung und -intensitdt einem Mischgebiet. Der zudem
uberplante Einzelhandelsstandort des Lebensmitteldiscounters wird aber kinftig die Schwelle
der GrofR¥flachigkeit tGberschreiten. Damit weicht die Planung im Bereich der geplanten Sonder-
gebiete von den Darstellungen des wirksamen FNP ab.

Mit Umstellung des Planverfahrens auf das regulare Aufstellungsverfahren wird im Bereich der
geplanten Sondergebiete eine Anderung des FNP im Parallelverfahren gemafR § 8(3) BauGB
erforderlich. Die 237. FNP-Anderung ist im November / Dezember 2014 eingeleitet worden und
wird im Parallelverfahren gemaR 8 8 (3) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 1lI/Hi 15 fortgefihrt.
Die Flache soll kiinftig als Sonderbauflache fir grofl3flachigen Lebensmitteleinzelhandel darge-
stellt werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. IlI/Hi 15 werden somit aus den Dar-
stellungen des kiinftigen FNP entwickelt sein. Auf die Unterlagen zur 237. FNP-Anderung wird
verwiesen.

3.3 Bisheriges Planungsrecht

Der Geltungsbereich der vorliegenden Planung wird bislang von keinem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan erfasst. Die Flache ist somit ebenso wie die tberwiegenden Flachen im Bereich
zwischen Detmolder StraRe, Oerlinghauser StraRe und Lipper Hellweg beidseits der Wappen-
stral3e als unbeplanter Innenbereich gemaf § 34 BauGB zu bewerten.

Fur die angrenzenden Bereiche ist folgende planungsrechtliche Situation festzuhalten:

* Nordlich an das Plangebiet schlief3t der Bebauungsplan Nr. lll/Hi 1. Dieser entwickelt in der
Fassung seiner 1. Anderung (rechtsverbindlich seit 1972) i. W. ein Allgemeines Wohngebiet
entlang der Detmolder Stral3e.

= |m Bereich sudlich der Detmolder / dstlich der Oerlinghauser Stral3e gelten die Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. llI/Hi 6 ,Oelkerstralle®. Dabei gelten fir den Bereich mit
Wohnbebauung entlang der Oerlinghauser StralRe die Vorschriften des 1968 rechtskraftig
gewordenen Ursprungsplans, der hier ein Reines Wohngebiet festsetzt. Der Bereich entlang
der Detmolder StraRe wird seit der 1. Anderung dieses Bebauungsplans (Rechtskraft 1982)
als Mischgebiet entwickelt. Zur Umsetzung des stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts wurden im Zuge der 3. Anderung (2011) fir das gesamte Plangebiet Regelungen zur
Steuerung von Einzelhandel mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten tber
den zentralen Versorgungsbereich hinaus getroffen. Ergéanzend erfolgte die Anpassung an
die BauNVO von 1990.

= Fir das Gebiet sudlich der Detmolder Stral3e und ostlich der WappenstraRe wurde der Be-
bauungsplan Nr. lll/Hi 14 ,Einzelhandel Detmolder Stral3e* aufgestellt (seit 2010 rechtsver-
bindlich). Dieser entwickelt auf ca. 1 ha ein Einkaufzentrum mit einer Gesamtverkaufsflache
von ca. 3.100 m2 fur die Ansiedlung verschiedener grol3- und kleinflachiger Einzelhandels-
betriebe.
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Ubersicht geltendes Planungsrecht

3.4 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans
erfasst. Der Geltungsbereich des Landschaftsplans Bielefeld-Ost liegt in ca. 170 m Entfernung
sudlich des Plangebiets. Etwa 170 m o6stlich beginnen die Flachen des Naturparks Teuto-
burger Wald / Eggegebirge. Eine Betroffenheit geschitzter Bestandteile von Natur und Land-
schaft wird vor dem Hintergrund des Planungsziels sowie aufgrund der zwischenliegenden bau-
lichen Nutzungen und den als Zasur wirkenden Straf3enziigen (Oerlinghauser Straf3e, Oelker-
stral3e) nicht gesehen.

Im Plangebiet sowie in seinem ndheren Umfeld befinden sich weder Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung (FFH-Gebiete) noch européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes. Das Plangebiet wird nicht von Natur- oder Landschaftsschutzgebieten
erfasst. Auch sind im Plangebiet weder gesetzlich geschitzte Biotope noch im Biotop- und
Alleenkataster gefuhrte schutzwirdige Biotope / Alleen vorhanden. Etwa 300 m in Richtung
Siuden befinden sich sudlich des Freibads Hillegossen Buchenwald-Feldgehdlze, die im Biotop-
kataster (BK-4017-417)? eingetragen sind, ein raumlicher oder funktionaler Bezug zum Plange-
biet ist aufgrund zwischenliegender Bebauung nicht gegeben.

Im Rahmen der flachendeckende Bewertung des Stadtgebietes hinsichtlich seiner Bedeutung
fur den Arten- und Biotopschutz (Zielkonzept Naturschutz) wurde dem Siedlungsraum im
Bereich des Plangebiets aufgrund der innerstadtischen, dichter bebauten und versiegelten Fla-
chen i. W. die Wertstufe ,geringe bzw. keine Schutzfunktion“ zugeordnet. Im stuidlichen Rand-

2 Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV), Schutzwiirdige Biotope in NRW, 2008
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bereich beginnen die weniger dicht bebauten Wohnsiedlungen, entsprechend ist hier der Uber-
gang zu Siedlungsraumen mittlerer Schutzfunktion.

3.5 Gewasser, Boden, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich und in raumlicher Nahe nicht vorhanden. Das
Plangebiet selbst und auch das nahe Umfeld erfassen weder festgesetzte / sonstige ermittelte
Uberschwemmungsgebiete noch Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete. Das Plange-
biet liegt in einem Bereich mit schwankend ergiebigem Grundwasserkdrper und geringen bis
mafigen Durchlassigkeitend. Die Grundwasserflurabstande sind meist hoch, das Risiko von
Stoffeintragen ins Grundwasser wird durch zwischenliegende Schichten vermindert. Eine be-
sondere Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und
-neubildung wird vor diesem Hintergrund insgesamt nicht gesehen.

Gemall Bodenkarte NRW* stehen im Plangebiet Parabraunerden, z. T. Pseudogley-Para-
braunerden an. Diese tiefgriindigen schluffigen, z. T. tiefreichend humosen Lehmbéden weisen
eine hohe Sorptionsfahigkeit und eine mittlere Wasserdurchlassigkeit auf. Teilweise bildet sich
schwache Staunasse im Unterboden. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schitzenden
Boden in Nordrhein-Westfalens treffen auf diese Bdden zu. Sie sind aufgrund ihrer Fruchtbar-
keit als schutzenswert (Stufe 3) kartiert worden. Die Béden sind im Bereich des Plangebiets je-
doch seit Jahrzehnten baulich Uberpragt und kénnen ihre Schutzfunktion hier schon seit langem
nicht mehr wahrnehmen.

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastenverdachtigen Flachen bekannt. Un-
abhangig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei Baumalf3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fir maogliche Altlasten
oder schéadliche Bodenveranderungen unverziglich der zustandigen Behtrde mitzuteilen (hier:
Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat eine Luftbildauswertung durchgefihrt
und mitgeteilt, dass keine erkennbaren Kampfmittelbelastungen vorliegen und daher keine
Mafnahmen erforderlich sind. Da Kampfmittelfunde grundsétzlich nie vollstandig ausgeschlos-
sen werden kénnen, sind Tiefbauarbeiten mit gebotener Vorsicht auszufiihren. Treten verdach-
tige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort ein-
zustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benach-
richtigen.

4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und drtliche Situation

Der Bereich westlich der Oerlinghauser Stral3e und beidseits der Detmolder Stral3e stellt ins-
gesamt das gewachsene Versorgungszentrum des Stadtteils Hillegossen dar. Die unterschied-
lichen Nutzungen und Entstehungszeiten spiegeln sich in sehr heterogenen Nutzungs- und
Bebauungsstrukturen wider.

Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUYV), Wasserinformationssystem ELWAS-IMS
4 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4116 Giitersloh, Krefeld 1989
5 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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a) Nutzungsstruktur

Das Plangebiet wird von zwei Seiten durch offentliche HauptverkehrsstraRen (Detmolder Stra-
Be im Norden, Oerlinghauser StralRe im Osten) begrenzt. Im 6stlichen Teil des Plangebiets
befindet sich der bestehende Discountmarkt mit angegliederter Backerei. Die Zufahrt zu den
Stellplatzen erfolgt Uber die Oerlinghauser Straf3e, ca. 60 m von der Kreuzung Detmolder
Stral3e entfernt. Die Stellplatzanlage ist nach Sitiden durch Holzzaune und Koniferenhecken von
den angrenzenden Wohnnutzungen getrennt. Uber die bestehende Marktzufahrt werden auch
ein im rickwartigen Bereich angesiedeltes Kosmetikstudio und ein Elektro-/ Gebaudetechnikan-
bieter erschlossen. Am Fadenweg liegt das Betriebsgelande eines Werbeflaggenherstellers.

In den Erdgeschosszonen im Plangebiet entlang von Detmolder und Oerlinghauser Stral3e
finden sich Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote wie Friseure, Backer, ein Elektrowaren-
geschaft, eine Fahrschule und eine Anderungsschneiderei. Ab dem 1. Obergeschoss werden
diese Nutzungen weitgehend durch Wohnungen erganzt. Zwischenliegend sind vereinzelt auch
Wohnhauser errichtet worden. Die Einzelhandelsstruktur ist kleinteilig und teilweise noch durch
inhabergefiihrten Facheinzelhandel gepragt.

Die Flachen im Plangebiet sind nordlich des Fadenwegs zu einem grof3en Teil versiegelt. Innen-
liegend finden sich einige rickwartige, als Hausgarten gestaltete Bereiche. Im sudlichen Plan-
gebiet wird eine ca. 0,35 ha groRRe Freiflache in den Geltungsbereich einbezogen. Hier werden
derzeit Weihnachtsbaume kultiviert.

Im Umfeld des Plangebiets setzen sich die gemischten Strukturen nérdlich entlang der Det-
molder Stral3e fort. Etwas von der Stral3e zuriickgesetzt hat hier der Lebensmittelsupermarkt
seinen Standort. Erganzend finden sich auf dieser Straf3enseite verschiedene kleingastrono-
mische Angebote (Eiscafé, Bistro etc.). Westlich an das Plangebiet angrenzend wurde in den
letzen Jahren ein Einkaufszentrum entwickelt, dass neben Lebensmitteleinzelhandel auch einen
Drogeriemarkt, einen Schuhmarkt und Textilfachméarkte zusammenfasst. Sudlich an das Plan-
gebiet angrenzend sowie beidseits des Fadenwegs und dstlich der Oerlinghauser Stral3e domi-
nieren Wohnnutzungen.

b) Stadtebauliche Struktur

Neben der Nutzungsmischung ist die vielfaltige Gebaudestruktur kennzeichnend. Der histori-
sche Baubestand wurde durch Gebaude aus der zweiten Hélfte des 20. Jahrhunderts sowie
angrenzend an das Plangebiet durch Neubauten aus den letzten ca. 10 Jahren erganzt und
nachverdichtet. Insgesamt ist der Gebaudebestand im Plangebiet und seinem Umfeld durch das
Nebeneinander verschiedener baulicher Strukturen auf3erst heterogen.

Die Gebaude im Plangebiet sind entlang der Detmolder Stral3e trauf- und giebelstandig ausge-
richtet. Uberwiegend finden sich hier zweigeschossige Gebaude mit Satteldachern und Klinker-
oder Putzfassaden. Zum StralRenzug ist in diesem Bereich eine Raumkante erkennbar ausge-
bildet. Zur Oerlinghauser Stral3e hin sind die ein- bis zweigeschossigen Gebdude weitgehend
traufstandig ausgerichtet. Die hier ausgebildeten Satteldacher weisen eine grol3e Bandbreite in
der Dachneigung auf.

Auch im Umfeld des Plangebiets setzen sich diese heterogenen Strukturen fort. Ostlich der
Oerlinghauser StralRe, gegentber des Lebensmitteldiscounters wurden viergeschossige Wohn-
gebaude mit Flachdach errichtet. Entlang der Detmolder Stral3e wird die Bebauung nérdlich und
westlich des Plangebiets durch grof3er dimensionierte Zufahrten zu Stellplatzanlagen der Ein-
zelhandelsmarkte unterbrochen. Auch die Hohenentwicklung der ein- bis zweigeschossigen
Gebaude ist hier insgesamt geringer als im Bereich des Plangebiets. Satteldacher werden in
diesen Bereichen durch Flachdacher erganzt.
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5. Planungsgrundsatze, Festsetzungen des Bebauungsplans und abwéagungsrele-
vante Aspekte

5.1 Planungsziele, stadtebauliches Konzept und Erschlieung

Mit dem Ziel der langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Einzel-
handelsstandorts und damit der Aufrechterhaltung der wohnungsnahen Grundversorgung im
Stadtteil Hillegossen strebt die Stadt Bielefeld die Erweiterung eines bestehenden Nahver-
sorgungsstandorts an der Oerlinghauser Stralle an. Auf dem Gelande eines bestehenden
Lebensmitteldiscounters innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs an der Oerlinghauser
Stral3e soll dem hier ansassigen Markt die Mdglichkeit zum Neubau eines gréf3eren Marktge-
baudes und zur Entwicklung eines Standortverbunds mit einem Lebensmittelvollsortimenter
unter Einbeziehung angrenzender Flurstiicke gegeben werden. Die vorliegende Planung unter-
stitzt hiermit die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept enthaltene Zielsetzung, die
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereichs weiter zu starken.

Entsprechend des Plankonzepts soll der angestrebte Verbund aus Supermarkt und Discounter
im ruckwartigen westlichen und stdlichen Bereich errichtet werden. Vorgelagert ist die gemein-
same Stellplatzanlage mit rund 120 Stellplatzen geplant. Die Zu- und Abfahrt des Kunden- und
Lieferverkehrs ist wie bisher von der Oerlinghauser Stral3e aus vorgesehen. Die neu geplanten
Lebensmittelmarkte sollen nach bisherigem Kenntnisstand kinftig Verkaufsflachen von ca.
1.200 m2 (Discounter) bzw. 1.700 m2 (Vollsortimenter und Backer) umfassen. Die geplanten
Verkaufsflachen liegen somit oberhalb der in der Rechtsprechung definierten Schwelle der
Grol3flachigkeit von 800 m2. Um das Vorhaben zu ermdglichen, soll daher im sidlichen Teil des
Plangebiets entsprechend der Vorhabenplanung des Investors die Festsetzung eines Sonder-
gebiets fir den groR3flachigen Einzelhandel nach § 11 (3) BauNVO erfolgen.

Der infolge der geplanten Umstrukturierung kinftig grofR3flachige Einzelhandelsstandort ent-
spricht in Bezug auf Lage und Ausrichtung der Zielsetzung des gesamtstadtischen Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Hillegossen
(Typ C) orientiert sich am Verlauf der Detmolder und Oerlinghauser StralRe als zentrale Er-
schlieBungsachsen und den hier angrenzenden Einzelhandelslagen. Der geplante Einzelhandel
soll entsprechend im Bereich des bestehenden Einzelhandelsstandorts tber die Oerlinghauser
StralRe erschlossen werden und ist somit dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet. Er-
ganzend zur hier geplanten Festsetzung eines Sondergebiets flr grof3flachigen Lebensmittel-
einzelhandel soll eine Eingrenzung des Kernsortiments sowie eine Begrenzung des Anteils der
zulassigen Randsortimente zur sortiments- und verkaufsflachenbezogene Steuerung des Ein-
zelhandelsstandorts vorgenommen werden.

Die auRRere ErschlieBung des Plangebiets wird durch die L 787 (Oerlinghauser und Detmolder
Stral3e) gesichert, die als leistungsfahige HaupterschlieBungsstraf3en den Standort an die Auto-
bahn A 2 und an die umliegenden Siedlungsbereiche anbinden. Die Erreichbarkeit des Stand-
orts aus den umliegenden Wohnsiedlungsbereichen ist tber diese beiden Strallenziige sowie
uber OPNV-Angebote und FuR-/ Radwegebeziehungen gegeben.
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Lageplan zum Neubau eines Vollsortimenters und eines Lebensmitteldiscounters
Mennerich GmbH Baumanagement, Planungsstand: Februar 2015
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. IlI/Hi 15 markiert

Die nordlich an den Einzelhandelsstandort anschlieBenden Flachen bis zur Detmolder Stral3e
mit Wohn- und Geschéftshdusern sind nicht Teil des Einzelhandelsprojekts. Es sollen hier
jedoch alle Flachen in den Bebauungsplan einbezogen werden, so dass eindeutige nachbar-
schaftliche Regelungen gegeben und keine Restflachen mit unterschiedlichem Planungsrecht
zu bewerten sind. Gemal den bestehenden Nutzungen soll die Flache insgesamt in ihrem Be-
stand als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO Uberplant werden.

Im Einzelnen werden mit der vorliegenden Planung somit die nachstehenden stadtebaulichen
Ziele verfolgt:

= Sicherung von Bestand und (Weiter-)Entwicklung eines Nahversorgungsstandorts im zentra-
len Versorgungsbereich ,Hillegossen® unter angemessener Beachtung ortsgestalterischer
Anforderungen und nachbarlicher Belange

= vertragliche Verkehrsanbindung des Einzelhandelsstandorts

= angemessene Beriicksichtigung der Immissionsschutzbelange im Ubergang zum anschlie-
Renden Wohnsiedlungsbereich sowie
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= Sicherung bestehender gemischter Strukturen und einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung entlang der Detmolder Stral3e.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 (1) Nrn. 1, 2 BauGB

a) Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet grof3flachiger Einzelhandel

Der am Standort bestehende Lebensmitteldiscounter umfasst derzeit eine Verkaufsfliche von
weniger als 500 m2. Entsprechend des Planungsziels, diesen Standort auch zuklnftig als Nah-
versorgungsstandort zu sichern und zu entwickeln, soll hier eine Erweiterung der Verkaufsfla-
che (VK) bis in die Grof3flachigkeit zugelassen werden. Das Plangebiet wird somit als Sonder-
gebiet SO fur grofZflachigen Einzelhandel nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Als primarer Malstab zur Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben dient die Verkaufsflache
(VK). Nach aktueller Rechtsprechung sind fir die VK-Ermittlung alle Flachen malgeblich, die
fur den Kunden zuganglich sind und unmittelbar zum Verkaufsvorgang hinzugezahlt werden
kénnen — also auch Schaufenster, Gange, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsraumen,
Standflachen fir Einrichtungsgegenstande und Freiverkaufsflachen sowie diejenigen Bereiche,
die vom Kunden zwar nicht betreten werden durfen, in denen aber die Ware fur ihn sichtbar
ausliegt (Kase-, Fleisch-, Wursttheke etc.). Auch die Flachen des Windfangs und des Kassen-
vorraums sind Teil der Verkaufsflache.®

Angesichts der geplanten Realisierung eines Standortsverbunds und der gemaf aktueller
Rechtsprechung nicht zulassigen baugebietsbezogenen, standortunabhangige Zuteilung von
Verkaufsflachen wird das geplante Sondergebiet entsprechend in zwei Teilflachen mit jeweiliger
Zweckbestimmung gegliedert:

= Sondergebiet SO1, Zweckbestimmung ,Lebensmittel* mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.200 mz fir einen groRflachigen Lebensmittelmarkt

= Sondergebiet SO2, Zweckbestimmung ,Lebensmittel* mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.610 m2 flr einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt sowie einen erganzenden nicht-
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer maximalen Verkaufsflache von 90 m2 (z. B.
Backer, Fleischer).

Die kinftig zulassigen Verkaufsflachen entsprechen grundséatzlich den heute marktgdngigen
Anforderungen. Die Festsetzungen orientieren sich an den in Bielefeld in vergleichbaren zen-
tralen Versorgungsbereichen getroffenen Regelungen, sie sind in diesem Rahmen stadtebau-
lich vertraglich. Im Hinblick auf die angestrebte langfristige Standortsicherung und -weiterent-
wicklung sind diese Verkaufsflachen auch ausreichend bemessen, um ggf. zu einem spateren
Zeitpunkt bauliche Erweiterungen vorzunehmen (Reserveflachen).

Das geplante Sondergebiet ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs ,Hillegossen® (Typ C/
Versorgung des Stadtbezirks/ -teils mit Waren des kurz-/ teilweise mittel- und langfristigen Be-
darfs). Im Sinne des Einzelhandelskonzepts sollen u. a. hier Standorte fir grof3flachigen Einzel-
handel mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten liegen. Ein vollstandiges Einzelhandels-
angebot im kurzfristigen Bedarfsbereich zuziiglich ergdnzender Einzelhandelsangebote im
mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sollen vorgehalten werden. Neuansiedlungen und
Betriebserweiterungen sollen die wohnortnahe Grund- und Nahversorgung zukinftig sichern.

5 Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben; Bauleitplanung und Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass

NRW), Gem. RdErl. d. Ministeriums fur Bauen und Verkehr - V.4 / VI A 1 - 16.21 - u. d. Ministeriums fur Wirt-
schaft, Mittelstand und Energie- 322/323-30.28.17 v. 22.09.2008
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Entsprechend dieser Zielsetzungen werden zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversor-
gung im Plangebiet die in Bielefeld nahversorgungsrelevanten Sortimente gemafR der Sorti-
mentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts als Hauptsortimente zugelassen. Weiterhin
werden zur Sicherung und Weiterentwicklung der sonstigen Zentren die zentrenrelevanten
(nicht nahversorgungsrelevanten) Sortimente im Rahmen der vorliegenden Planung beschrankt.
Mit Blick auf die Zentrenhierarchie und Regelungen an vergleichbaren werden die zentren-
relevanten Sortimente als Rand-/ Nebensortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufs-
flache begrenzt und sind dem Kernsortiment somit deutlich untergeordnet.

Zusammenfassend wird mit diesen Regelungen den beiden Lebensmittelmérkten jeweils eine
inzwischen marktibliche Ausgestaltung mit erganzenden zentrenrelevanten Angeboten ermdg-
licht. Gleichzeitig wird hiertiber sichergestellt, dass sich das Zentrengeflige innerhalb der Stadt
attraktiv und zukunftsfahig weiterentwickeln kann.

Mischgebiet

Im nordlichen Teilbereich zwischen Detmolder StralBe und geplantem Einzelhandelsstandort
haben sich gemischte Nutzungsstrukturen im Rahmen des § 34 BauGB entwickelt, die in ihrem
Bestand uberplant und gesichert werden sollen. Die Festsetzung als Mischgebiet unterstutzt
zudem die Fortentwicklung des zentralen Versorgungsbereichs Hillegossen durch Ansiedlung
kleingewerblicher und dienstleistungsbasierter Betriebe sowie ergdnzender Einzelhandelsange-
bote. Gerade entlang der zentralen Detmolder StralRe sollen zur Steigerung der Attraktivitat des
zentralen Versorgungsbereichs diese zentral6rtlichen Einrichtungen und Betriebe (weiterhin)
untergebracht werden kénnen. Die Festsetzung kann zudem einen Beitrag zum grundsatzlichen
stadtebaulichen Ziel der Nutzungsmischung und der Stadt der kurzen Wege leisten (z. B. wohn-
ortnahe Versorgungs- und Arbeitsmdglichkeiten)

Ansiedlungen von Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergnigungsstétten jeder Art werden
ausgeschlossen, da sie aufgrund der Ortlichen Rahmenbedingungen hier auch kinftig nicht
angestrebt werden. Diese Einrichtungen bzw. Anlagen passen aufgrund ihres héheren Flachen-
bedarfs, ihrer typischen baulichen Struktur sowie des ausgeltsten zusatzlichen Verkehrsauf-
kommens strukturell nicht in das Gebiet. Unter dem Begriff Vergniigungsstéatten werden diejeni-
gen gewerblichen Nutzungsarten zusammengefasst, die unter Ansprache des Sexual-, Spiel-
und / oder Geselligkeitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung wid-
men’. In der Lage im Ubergang zu Wohnnutzungen kénnen sie durch Nachtbetrieb etc. ggf. zu
erheblichen Nutzungs- und Immissionsschutzkonflikten in der Nachbarschaft fihren. Zudem
drangt sich mit Blick auf das bereits vorhandene Angebot im nahen Umfeld eine (Fort-)Entwick-
lung dieser Nutzungen hier nicht auf. Der mit der Ansiedlung dieser Einrichtungen zu beftrch-
tende negative Einfluss auf die stadtebauliche Entwicklung (Trading-Down-Effekt) soll insge-
samt vermieden werden.

Aus Larmschutzgrinden wurde im Nahbereich der Detmolder und Oerlinghauser Stral3e der
Ausschluss von Wohnen seitens des Umweltamts gefordert, da die Orientierungswerte der DIN
18005 fur Mischgebiete von 60/50 dB(A) tags/nachts innerhalb der ersten Baureihe deutlich
uberschritten werden und die Larmbelastung fur Wohnnutzungen nicht zumutbar ist (sog. ,ent-
eignungsgleicher Eingriff). In diesem Zusammenhang wurde auf den Bielefelder Larmaktions-
plan hingewiesen, der im Falle einer sehr hohen Larmbelastung weniger larmsensible Nutzun-
gen (z. B. nicht wesentlich stérendes Gewerbe) befurwortet sowie um Aufnahme des folgenden
Kartenauszugs gebeten:

7 Vergniigungsstatten umfassen i. W. Diskotheken, Wettbiiros, Nachtlokale jeglicher Art, Swinger-Clubs, Spiel-/

Automatenhallen/Spielkasinos/Internetcafés; s. Fickert/Fieseler (2014): Baunutzungsverordnung — Kommentar,
12. Auflage, Stuttgart.
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Larmaktionsplan: Auszug Karte Bauleitplanung (Datenbezugsjahr 2011)

Festzuhalten ist, dass in den Gebauden entlang der Detmolder Stral3e bereits teilweise gewohnt
wird und dass die hier vorhandenen Wohnnutzungen auf Grundlage des § 34 BauGB geneh-
migt worden sind. Stadtebauliches Ziel der Bestandsiuberplanung ist die Sicherung der ge-
mischten Strukturen entlang der Detmolder Stral3e. Wohnnutzungen haben sich entlang dieser
StralRenziige auch Uber den Geltungsbereich des Plangebiets hinaus auf Grundlage des § 34
BauGB bzw. von rechtskraftigen Bebauungsplanen entwickelt. Das Plangebiet erfasst hiervon
nur einen untergeordneten Bereich, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kdnnen mit Aus-
nahme des Eckgrundstiicks (Flurstiick Nr. 1431) durch passive LarmschutzmalRnahmen grund-
satzlich sichergestellt werden. Aus dem genannten Grund wird fir den Fall eines Neubaus oder
einer Nutzungsanderung auf diesem am stérksten von Verkehrslarmimmissionen betroffen
Flurstick eine Bebauung im Randbereich nur i. V. m. schalltechnischen Vorkehrungen in Form
von angepassten Grundrisslésungen (je nach Nutzung larmabgewandte Grundrisse fur Aufent-
haltsraume) zugelassen. Zum Umgang mit der hohen Verkehrslarmvorbelastung im Bestand
wird auf Kapitel 5.5.3 verwiesen.

Im Ubrigen sind an diesem Standort alle weiteren mischgebietstypischen Nutzungen grundsétz-
lich denkbar und werden zwecks Weiterentwicklung dieses zentralen Versorgungsbereichs zu-
gelassen.

b) MalR der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen
Sondergebiete grof3flachiger Einzelhandel

Die Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich i. W. an der konkreten Vorhabenplanung,
die Baugrenzen berlcksichtigen in ihrer Ausdehnung aber auch eine Platzierung der Baukorper
gemal den Vorgaben des Larmschutzkonzepts (s. Kapitel 5.5.3 b). Demnach wird im SO1 in
Lage und Anordnung die Errichtung des Baukodrpers im Bereich eines bisherigen Gewerbe-
betriebs ermdglicht. Im SO2 soll durch eine Ausrichtung des kiinftigen Marktgebaudes in West-
Ost-Richtung eine weitgehende Abschirmung der sidlichen Wohngebéude von Gerduschen
durch Stellplatzanlage und / oder Lieferverkehr erreicht werden. Zudem wird hier durch eine
Baulinie im sudostlichen Teilbereich der lickenlose Anschluss der erforderlichen Larmschutz-
wand an den kinftigen Baukdrper sichergestellt, um auch die hier benachbarten Wohnh&user
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angemessen vor den entsprechenden Gerauschimmissionen schitzen zu kdénnen. Die Grund-
flachenzahl GRZ orientiert sich an der Obergrenze des § 17 BauNVO und ermdoglicht einen
ausreichenden Spielraum fir die Errichtung der Marktgebaude und fir weitere versiegelte
Freiflachen wie Stellplatze, Zufahrten etc. Angesichts der erstmaligen Inanspruchnahme einer
bislang unversiegelten Freiflache innerhalb des baulich insgesamt verdichteten Stadtgebiets
wird diese Begrenzung der Versiegelungsmaoglichkeiten als angemessen angesehen.

Aufgrund der angestrebten Baukdrperstruktur wird die abweichende Bauweise gemal § 22 (4)
BauNVO festgesetzt. Es gelten die Vorschriften der offenen Bauweise, wobei die Lange der
Gebaude hiervon abweichend aber mehr als 50 m betragen darf. Zur sicheren Steuerung der
Hohenentwicklung werden im Bebauungsplan die maximalen Gebaudehdhen als Gesamthéhe
in Meter Gber NHN (,Normalhdéhennull“, Hohensystem DHHN 92) festgelegt. Die Gesamththe
der Gebaude wird i. W. bedarfsgerecht und umgebungsangepasst auf 151 m . NHN bzw.
153 m G. NHN beschrankt, was in der Ortlichkeit einer H6he von ca. 6 bzw. 7 m entspricht.
Durch die Bezugnahme auf die Hohe tber NHN werden die Obergrenzen gegenuber dem Um-
feld eindeutig und unabhangig von kinftigen Gelandebewegungen festgelegt. Die zulassigen
Gebaudehohen sichern auch mit Blick auf das nach Stiden hin leicht ansteigende Gelande ein
angemessenes Einfiigen der kiinftigen Gebaude in das stadtebauliche Umfeld.

Mischgebiet

Die Regelungen zu Nutzungsmalfien etc. erfolgen i. W. bestandsorientiert. Die Vorgaben bilden
den Rahmen fiir kiinftige bauliche Entwicklungen, insbesondere im Hinblick auf den angestreb-
ten Erhalt der mischgebietstypischen Nutzungsstrukturen. Eine ausreichende Flexibilitat fir
Grundsttickseigentimer / Nutzer im Zuge von An-/ UmbaumafRnahmen im Bestand wird hierbei
bertcksichtigt. Die zentralen Regelungen nach § 9 (1) Nr. 1, 2 BauGB ergeben sich aus folgen-
den Uberlegungen:

= Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl orientieren sich an den jeweiligen Obergren-
zen des 8§ 17 BauNVO und lassen in der gut erschlossenen stadtischen Lage insgesamt eine
effektive und flexible Ausnutzung der Grundstiicke zu. Einer zu starken baulichen Verdich-
tung wird aber vorgebeugt.

= Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt i. W. in Form von bestandsorientierten Baufenstern.
Die relativ grof3ziigig gewahlte Tiefe lasst einen ausreichenden Erweiterungs-/ Verande-
rungsspielraum fiir die bestehenden Baukoérper zu. Die Festsetzung tragt den Bedirfnissen
der unterschiedlichen Nutzungsarten in der zentralen Lage Rechnung (z. B. Unterbringung
Kleingewerbe in Ergénzung der bestehenden Einzelhandels-/ Dienstleistungsnutzungen,
Schaffung von larmabgeschirmten AuRenwohnbereichen durch den Anbau von Wintergérten
0. a.). Entlang der Oerlinghauser Stral3e liegen die Bestandsgebaude teilweise auf3erhalb
der erstmals festgesetzten Baugrenzen. Im Falle von Neubaumal3nahmen soll hier bewusst
von dem stark durch den Verkehr verlarmten Randbereich abgertickt werden.
Mit Blick auf die stdlich angrenzende Stellplatzanlage und die gutachterlich nachgewiesene
Einhaltung von Mischgebietswerten gemafd TA Larm im Bestand (s. Kapitel 5.5.3 b) soll zur
Vermeidung neuer Konfliktsituationen aber auch ein rickwartiger Teilbereich von Bebauung
freigehalten werden.

= Aus Larmschutzgriinden wurde fiur die erste Baureihe entlang der Stral3enziige ein geschlos-
sener Bauriegel angeregt. Dies widerspricht jedoch der entlang der Detmolder Straf3e insge-
samt bestehenden kleinteiligen Bebauungsstruktur mit zwischenliegenden Grundstickszu-
fahrten. Zudem ist im Plangebiet Uber die bestehenden Zufahrten die ErschlieBung der riick-
wartigen Bebauung an die Detmolder bzw. Oerlinghauser Stral3e sichergestellt. Abgestimmt
auf die Bestandssituation wird daher die offene Bauweise vorgegeben.

= Trauf- und Firsthéhen sind insbesondere stralenseitig wahrnehmbar und stadtebaulich
wirksam. Zur Wahrung der einheitlichen Gestaltung wird daher die Hohe baulicher Anlagen
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als Trauf- und Firsththe gemaf 88 16, 18 BauNVO in Verbindung mit einer Mindestneigung
der Dacher festgesetzt. Der Hohenbezug wird angesichts des nach Stden hin leicht anstei-
genden Gelandes auch im MI auf NHN-H6hen abgestellt. Bei Um- oder Anbauten im Uber-
planten Altbestand kénnen als Ausnahmen nach § 31 (1) BauGB Uberschreitungen der
festgesetzten Hohenmalle zugelassen werden, soweit sich diese im Rahmen der jeweiligen
Trauf- oder Firsthdhe des betroffenen Altbaus bewegen.

= Die Zahl der Vollgeschosse greift i. W. den Bestand auf und wird entsprechend mit zwei bis
drei maximalen Vollgeschossen gewahlt. Sie dient tber die Vorgaben zur Gebaudehohe hin-
aus v. a. der vertikalen Gliederung der einzelnen Gebaude.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung der Planungsziele werden erganzend zu den Inhalten geman § 9 (1) BauGB ortli-
che Bauvorschriften gemaR3 § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit Blick
auf Lage und Nachbarschaft werden Vorgaben zur Gestaltung der baulichen Anlagen und
des Umfelds vorgegeben. Die gestalterischen Festsetzungen regeln die architektonische
Grundformensprache flr das Baugebiet unter Bertcksichtigung der vorhandenen Bebauung
und enthalten Mindestanforderungen an die bauliche Gestaltung im Sinne einer positiven Orts-
bildpflege. Die Regelungen beinhalten kaum grundsatzliche Verbote und ermdglichen weitge-
hend finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie sind im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben verhaltnismafig und engen die Gestaltungsfreiheit nicht tbermafig ein.

a) Dachgestaltung

Die Regelungen zur Gestaltung der Hauptdacher sollen zu einem harmonischen Gesamtein-
druck beitragen. Die im Plangebiet und seinem Umfeld vorwiegend vorzufindende Dachform ist
das Satteldach inklusive Sonderformen (z. B. Kruppelwalmdach) mit einem unterschiedlichen
Spektrum an Dachneigungen. Die Festsetzung von Dachern mit einer symmetrischen Dachnei-
gung von mindestens 35° in den Teilbereichen des MI garantiert hier ein Mindestmal3 an gestal-
terischer Einheitlichkeit, rAumt privaten Bauherren jedoch einen ausreichenden Gestaltungs-
spielraum ein. Die Festsetzungen zur Gestaltung von Dachform und Dachneigung sind ausrei-
chend flexibel. Insbesondere bei Um- und Anbauten im Bestand kénnen Abweichungen zuge-
lassen werden.

In den Teilgebieten des SO werden das Flachdach oder ein flach geneigtes Pultdach ange-
sichts der zulassigen Dachformen fir das benachbarte Einkaufzentrum sowie mit Blick auf die
aktuelle Vorhabenplanung vorgegeben. Im Sinne der VerhaltnisméaRigkeit werden fir die
Lebensmittelmarkte auch keine weitergehenden Regelungen aufgenommen. Dies betrifft auch
die im Zuge der Beteiligung angeregten zwingenden Festsetzungen von Dachbegriinungen und
Solarenergienutzung (s. Kapitel 5.5.4). Diese werden als ¢kologisch sinnvolle Elemente grund-
satzlich empfohlen, die im Bebauungsplan getroffenen Regelungen lassen die Mdglichkeiten fur
extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen auch ausdrtcklich zu.

b) Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen auf Umfeld und Ortsbild sehr negative Auswirkungen entfalten. Sie sol-
len das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen und den stadtebaulichen Charakter der Umge-
bung berucksichtigen und sich unterordnen. Daher sind grundsatzliche Regelungen geboten,
malfdgeblich sind hierbei zunéchst Farben und Leuchtverhalten. Gerade Farbwahl und Beleuch-
tung kénnen nicht nur Ortsbild beeintréachtigende Wirkungen hervorrufen, es besteht zudem die
Gefahr, dass Verkehrsteilnehmer durch aufféllige, sich &ndernde Werbung abgelenkt werden.
Daher werden im gesamten Plangebiet v. a. Einschrankungen beziglich ,greller* Farben, die
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eine deutlich negative Signalwirkung entfalten konnen und mit denen typischerweise Verkehrs-
schilder und Lichtsignalanlagen im StraRenverkehr assoziiert werden, getroffen. Gleiches gilt fur
Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht bzw. Werbeanlagen &ahnlicher Bauart
und Wirkung (z. B. Blink-, Wechsel-, Lauflichtanlagen, angestrahlte Werbeanlagen mit wech-
selnder Lichtfarbe und -intensitét).

Angesichts der von den HauptverkehrsstraRen zuriickgesetzten Lage der geplanten Einzelhan-
delsmarkte mit z. T. benachbarter Wohnbebauung werden fir den SO-Standort erganzende
Regelungen v. a. im Sinne des Nachbarschutzes getroffen. Hierbei sind insbesondere der An-
bringungsort an den Gebauden sowie Regelungen zu freistehenden Anlagen (Anzahl, GroRRe)
malfigeblich.

In der Gesamtbetrachtung beriicksichtigen die im Plan getroffenen Regelungen das betriebliche
Interesse an Werbung aber insgesamt in ausreichendem Malf3.

c) Pflanz- und Begrunungsvorschriften fir ebenerdige Stellplatzanlagen

Gringestalterische Malnahmen kdnnen die stadtebauliche Attraktivitat im 6ffentlichen und
halboffentlichen Raum sicherstellen und zudem positive kleinklimatische Wirkungen bewirken.
Zur Gestaltung und Gliederung der festgesetzten Stellplatzanlage werden daher MaBhahmen
zur Anpflanzung von Baumen vorgeschrieben. Festgesetzt wird, einen Baum je angefangene
6 Stellplatze anzupflanzen. Um insbesondere auf eine Eingriinung zu den benachbarten Wohn-
nutzungen hinzuwirken und angesichts der begrenzten FlachengroRe eine gewisse Flexibilitat
bei der Anordnung der Stellplatze aufrechtzuerhalten, eréffnet der Bebauungsplan die Méglich-
keit, die Geholze auch in Kombination mit den Pflanzfestsetzungen (s. Kapitel 5.5.6 b) zu reali-
sieren.

Ebenfalls mit dem Ziel einer angemessenen Gestaltung im Ubergang zu benachbarten Wohn-
nutzungen im Sidosten wird eine Begriinung der Schallschutzwand vorgegeben.

5.4 Ver- und Entsorgung, technische ErschlieBung und Brandschutz

a) Schmutz - und Regenwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist z. T. seit vielen Jahren bebaut, im ndrdlichen Teil vollstandig versiegelt und
an stadtische Kanalisation und Entsorgungssysteme angeschlossen. Die bereits vorhandene
Nutzung eines Einkaufsmarkts wird lediglich erweitert. Die Entwasserung erfolgt heute im
Mischsystem, eine genehmigte Kanalisationsnetzplanung liegt vor. Das anfallende Schmutz-
wasser wird durch Anschluss an die in den umliegenden Stral3en befindlichen Schmutzwasser-
kanale der Klaranlage ,Brake® zugeleitet. Eine Vorentlastung des Mischwassers erfolgt Uber
den Regenlberlauf ,Bielitzer StralRe® und das Regeniberlaufbecken ,Mdllerhof. Eine Verle-
gung neuer Mischwasserkandle ist nicht erforderlich, die Ableitung des anfallenden Schmutz-
wassers kann uber die bestehenden Netze erfolgen.

Nach 8§ 51a LWG ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut, befestigt
oder an die Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln bzw. orts-
nah, direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
einzuleiten, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften
und wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Hiervon ausgenommen ist Niederschlags-
wasser, das aufgrund einer genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit Schmutzwas-
ser einer 6ffentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugeftihrt wird. Dies trifft auf die vorliegende
Planung zu. Die im Plangebiet anstehenden Untergrundverhéltnisse eignen sich allenfalls
bedingt fir eine Versickerung anfallenden Niederschlagswassers. Ein Gewasser flur die Errich-
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tung einer Trennkanalisation liegt nicht in erreichbarer Nahe. Ein Anschluss an die vorhandene
Mischwasserkanalisation ist gegeben.

Die bestehenden offentlichen Entwéasserungseinrichtungen werden zur vollstandigen Infor-
mation in den Nutzungsplan aufgenommen. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass im Zuge
weiterer Planungen die teilweise sehr flach liegenden Mischwasserkanédle in der Detmolder
StralRe zu berticksichtigen sind. Bei geplanten Anpflanzungen sind in einer Breite von 2,50 m
beidseitig der vorhandenen Kanaltrasse keine tiefwurzelnden Bdume oder Strducher vorzu-
sehen.

b) Technische Erschlie3ung

Grundlegende Anforderungen sind angesichts der bereits erfolgten technischen Erschliel3ung
geklart. Die wesentlichen Versorgungsleitungen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen. Ihre Lage und Zuganglichkeit wird hierdurch gesichert.

Im nordostlichen Plangebiet befindet sich eine Netzstation der Stadtwerke Bielefeld, die der
Elektroenergieversorgung des umliegenden Bereichs dient. Zur Sicherung der Trafostation
und der zughdrigen Versorgungsleitungen werden die erforderliche Versorgungsflache sowie
ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemaf3 § 9 (1) Nrn. 12, 21 BauGB im Bebauungsplan festge-
setzt. Durch Baumpflanzungen dirfen Bau, Unterhaltung und Erweiterung der Leitungen nicht
behindert werden. Bei geplanten Baumpflanzungen sind demnach SchutzmafRnahmen und Min-
destabstande zu den Versorgungsleitungen zu beachten. Die detaillierten Anforderungen sind
dem ,Merkblatt Uber Baumstandorte an unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen® der For-
schungsgesellschaft fur Straf3en- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 bzw. nachfolgenden Ver-
offentlichungen zu entnehmen. Die im Plangebiet liegenden Versorgungsleitungen im Bereich
der geplanten Gebaude kénnen nach Auskunft der Stadtwerke Bielefeld GmbH aul3er Betrieb
genommen werden.

Die Deutsche Telekom GmbH hat darauf hingewiesen, dass sich Telekommunikationslinien
(TK-Linien) des Unternehmens im Planbereich befinden. Die mitgeteilten Leitungen tangieren
das Plangebiet in den Randbereichen von Oerlinghauser und Detmolder StralRe, zudem sind
Hausanschliisse von zum Abriss vorgesehenen Gebauden im Bereich der geplanten Sonder-
gebiete betroffen. Vorsorglich wird fir die spéateren ErschlieBungsplanungen erganzend darauf
hingewiesen, dass Bestand und Betrieb vorhandener TK-Linien weiterhin zu gewébhrleisten sind,
die Zuganglichkeit ist aufrechtzuerhalten. Zur Koordinierung mit weiteren Baumal3nahmen sol-
len diese dem Unternehmen mindestens 3 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

c) Brandschutz

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes sind zu beachten. Sie werden soweit
bekannt im Bestand als gesichert angesehen. Eine ausreichende Ldschwasserbereitstellung
sowie die Zugénglichkeit fir die Feuerwehr ist zu gewahrleisten (vgl. Technische Regeln der
DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 405, BauO NRW).

5.5 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

5.5.1 Belange der sozialen Infrastruktur

Direkte Auswirkungen auf die Ausstattung mit sozialer Infrastruktur sind nach heutigem Stand
nicht gegeben.
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5.5.2 Belange des Verkehrs

Die &ulRRere ErschlieRung des Plangebiets wird durch die angrenzenden Straf3enziige der
Oerlinghauser und der Detmolder StralRe gesichert, die entsprechend leistungsfahig ausgebaut
sind. HierlUber ist der Standort gut an die A 2 und die umliegenden Siedlungsbereiche angebun-
den. Zudem ist die Erreichbarkeit auch tiber umliegende OPNV-Angebote und FuR-/ Radwege-
beziehungen gegeben. Aufgrund ihrer Uberortlichen Verkehrsfunktion sind die beiden Stral3en
stark frequentiert. Laut stadtischem Verkehrsmodell (Analyse 2014) fahren im Bereich des
Plangebiets taglich auf der Detmolder Straf3e ca. 13.500 Kfz und auf der Oerlinghauser Stral3e
ca. 14.100 Kfz. Die Verkehrssituation wird sich kinftig leicht verbessern. Prognostiziert werden
bis 2025 rund 12.300 bzw. 12.600 Kfz pro Tag auf Detmolder bzw. Oerlinghauser Stral3e.

Die bisherige und kiinftige Zufahrt zum Marktstandort erfolgt tber die Oerlinghauser Straf3e, ca.
60 m sudlich der Kreuzung mit der Detmolder StraBe. Die Oerlinghauser Stral3e hat hier eine
Fahrbahnbreite von ca. 6,50 m. Stral3enbegleitend verlauft entlang der 6stlichen Plangebiets-
grenze ein Geh-/ Radweg. Stadteinwarts befindet sich die Bushaltestelle ,Hillegossen Freibad*
gegenuber der heutigen Marktzufahrt. Infolge der Erweiterung des Nahversorgungsstandorts ist
hier kiinftig mit héheren Kunden-, Beschéftigten- und Lieferverkehren zu rechnen. Um die Aus-
wirkungen auf das vorhandene Stral3ennetz einschatzen und ggf. erforderliche MaRnahmen zur
Verbesserung der Verkehrsablaufe bereits auf Bebauungsplanebene ableiten zu kénnen, wurde
ein Verkehrsgutachten® eingeholt. Der Gutachter hat auf Grundlage von Verkehrszéhlungen
und fachlichen Kenndaten folgende Ausgangsituation fur den Marktstandort ermittelt bzw. nach-
gewiesen:

e Tagesbelastung 880 Fahrzeuge im Ziel- und Quellverkehr (Wege Kunden),

o Verkehr in der Spitzenstunde (16.30 Uhr — 17.30 Uhr): 108 Fahrzeuge im Ziel- und Quell-
verkehr (Wege Kunden), davon ca. 60 % der Kundenstrome aus Richtung Norden / Detmol-
der Stral3e und 40 % aus Richtung Siden,

o leistungsfahige Abwicklung des Verkehrsaufkommens im Bereich der Zufahrt sowie eine
gute Qualitat der Verkehrsabwicklung wahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde.

Das mit der VergroBerung des bestehenden sowie mit der Ansiedlung eines weiteren Lebens-
mittelmarkts verursachte zusatzliche Verkehrsaufkommen (Kunden, Beschéftige, Lieferver-
kehr) beziffert der Gutachter in Abhangigkeit der geplanten VerkaufsflachengréfRen und unter
Beriicksichtigung von Verbund- und Mitnahmeeffekten fir den Einzelhandelsstandort auf
1.585 Kfz-Fahrten pro Werktag. Auf die Spitzenstunde bezogen ist zusatzlich zu den Bestands-
verkehren mit je 114 An- und 114 Abfahrten zu rechnen. In Summe werden fir die kiinftigen
Quell- und Zielverkehre in der Spitzenstunde 173 Kfz je Richtung prognostiziert. Damit ist
weiterhin eine leistungsfahige Abwicklung der Verkehre im Bereich der Zufahrt mdglich, die
Qualitat des Verkehrsablaufs fir die Spitzenstunde stuft der Gutachter als ausreichend ein.

Fur den Nachweis der Leistungsfahigkeit der Lichtsignalanlage am Knotenpunkt Detmolder
Stral3e / Oerlinghauser Stral3e / Obere Hillegosser Stral3e ist noch eine Verkehrszahlung erfor-
derlich. Nach Abschluss der Kanalbauarbeiten in der Oberen Hillegosser Stral3e und Wiederein-
stellung der Verkehrsverhéltnisse wird diese durchgefuhrt und die Leistungsfahigkeit nachge-
wiesen.

Der Verkehrsgutachter hat weiterhin Méglichkeiten zur Umgestaltung der Oerlinghauser Straf3e
(Aufstellbereich fur linksabbiegende Fahrzeuge aus Richtung Suden, Querungshilfe fir FuRgan-
ger, Verschiebung der Bushaltestelle) gepriift. Grundsatzlich kann der Verkehrsfluss in Richtung
Detmolder Straf3e durch einen zuséatzlichen Aufstellbereich fur Linksabbieger verbessert wer-

8  Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan Nr. llI/Hi 15 ,Einzelhandel Oerlinghauser/Detmolder StraRe“ der Stadt
Bielefeld, Rover Ingenieurgesellschaft mbH, Gutersloh, Stand Juni 2014.
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den. Im Ergebnis sind verschiedene Ausbauvarianten denkbar. Der im Vergleich zum Bestand
hinzukommende Verkehr kann gemaR Gutachten unschadlich abgewickelt werden. Mit weiteren
nennenswerten Auswirkungen auf das Straf3ennetz ist nicht zu rechnen.

Im westlichen Randbereich erfasst der Geltungsbereich den Fadenweg. Dieser ist heute teil-
weise auf privaten Flachen als Sackgasse ausgebaut, die Mitbenutzung durch die Anwohner ist
privatrechtlich geregelt. Parallel zur Bauleitplanung erfolgen derzeit Abstimmungen zwischen
Flacheneigentimer und Stadt, die betroffenen Parzellen sollen kiinftig von der Stadt tbernom-
men werden. Dementsprechend wird der vom Geltungsbereich erfasste Teil des Fadenwegs als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die Flache ist fur eine Wendemdglichkeit fur 3-achsige
Miullfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Der Fadenweg soll auch kiinftig ausschlie3lich der
ErschlieBung der Anwohner dienen, eine Nutzung der Straf3e durch Liefer- oder Kundenverkeh-
re der beiden Markte ist nicht vorgesehen. Daher wird in den Bebauungsplan hier ein entspre-
chendes Zu-/ Abfahrtsverbot aufgenommen.

Die ErschlieBung der Gebaude entlang der Detmolder StralRe ist bereits Uber einzelne Grund-
stuckszufahrten im Bestand realisiert. Fur die Sicherstellung der Erschlielung des rickwértigen
Gebéaudes im Westen (Detmolder StralRe 564) bestehen privatrechtliche Regelungen. Um eine
Uberbauung auch kiinftig in diesem Bereich auszuschlieRen und damit die ErschlieRung im
Bebauungsplan fur dieses rickwartige Grundstiick zu sichern, wird ein entsprechendes Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger in den Nutzungsplan aufgenommen. Die Er-
schlieBung des an der Oerlinghauser Stral3e benachbart zum Einzelhandelsstandort befindli-
chen rickwartigen Gebaudes (Oerlinghauser Stral3e 6) wird ebenfalls liber ein entsprechendes
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sichergestellt.

Zur Aufnahme des mit der Einzelhandelsnutzung verbundenen ruhenden Verkehrs wird in den
Bebauungsplan eine Flache zur Unterbringung der erforderlichen Stellplatze aufgenommen. In
Anlehnung an die konkrete Vorhabenplanung liegt die gemeinsame Stellplatzanlage im norddst-
lichen Teil der Sondergebietsflachen und kann wie bisher nur lber die Oerlinghauser Stral3e an-
gefahren werden. In Abhéngigkeit von VerkaufsflachengréRen und Synergieeffekten durch den
Standortverbund sind ca. 120 Stellplatze nach derzeitigen Kenntnissen ausreichend. Die festge-
setzte Stellplatzflache ist ausreichend bemessen, um diese Anzahl unterzubringen, auf3erdem
sind Stellplatze auch innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Entlang der angrenzenden Verkehrswege werden straRenbegleitend durchgangig Fullwege ge-
fuhrt, entlang der Detmolder Straf3e zudem ein stral3enbegleitender Radweg. Eine Durchlassig-
keit des Plangebiets fur FulRgénger und Radfahrer ist heute nur bedingt gegeben. Zur Verbes-
serung der Sichtverhéaltnisse im Bereich der geplanten Zu-/ Abfahrt zum Einzelhandelsstandort
soll der Gehweg entlang der Oerlinghauser StraRRe verbreitert werden. Eine Ubernahme der im
Bebauungsplan festgesetzten o6ffentlichen Verkehrsfliche durch die Stadt wird angestrebt.
Infolge der Einzelhandelsplanung wird ein bislang in der Ortlichkeit offensichtlich als Trampel-
pfad zwischen Fadenweg und Oerlinghauser Strafl3e genutzter unbefestigter und schmaler Weg
Uberplant und somit kiinftig entfallen.

Der Standort ist in dieser innerstadtischen Lage sehr gut an das OPNV-Netz angebunden. Im
direkten Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere Bushaltestellen, die von unterschiedli-
chen stadtischen Linien bedient werden. Direkt gegeniiber des Zu-/ Abfahrbereichs der Lebens-
mittelmarkte befindet sich aul3erhalb des Plangebiets die Bushaltestelle ,Freibad Hillegossen®.
Infolge des geplanten Ausbaus der Oerlinghauser Stral3e wird eine Verschiebung der Bestands-
bushaltestelle erforderlich. Die hierfir notwendigen Ausfiihrungsplanungen und Abstimmungen
kénnen insgesamt angemessen parallel zum Bebauungsplanverfahren geregelt und umgesetzt
werden.
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5.5.3 Belange des Immissionsschutzes

a) Schallimmissionen — StraRenverkehr

Das Plangebiet liegt im Kreuzungsbereich der stark frequentierten L 787 (Detmolder / Oerling-
hauser Stral3e). Unter Zugrundelegung des stadtischen Schallimmissionsplans (Datenbezugs-
jahr 2008) wurde frihzeitig im Verfahren darauf hingewiesen, dass die Larmbelastung konflikt-
reich, gesundheitsrelevant und im Stral3ennahbereich fir Wohnen nicht zumutbar sei. Festzu-
halten ist aber zunachst, dass die vorliegende Planung den bestehenden Larmkonflikt nicht
auslost oder verstarkt. Angesichts der Bestandsuberplanung entlang der Detmolder Straf3e sind
jedoch SchallschutzmafRnahmen geboten. Ein vor diesem Hintergrund eingeholtes Gutachten®
belegt die hohe Belastung der direkt an die LandesstralRe grenzenden Bebauung durch Stra-
Renverkehrslarm unter Zugrundelegung der Verkehrsmengen des stadtischen Verkehrsmodells
mit Prognosehorizont 2025 (s. Anlage 3 des Gutachtens). Die prognostizierten Werte bewegen
sich auf einem mit der Bestandssituation vergleichbaren Niveau:

= Tagzeit:

An den straBenzugewandten (Nord- bzw. Ost-)Fassaden wurden Beurteilungspegel von < 75
bis < 80 dB(A) in den von den Stralen aus gesehenen ersten Baureihen in allen Geschoss-
ebenen berechnet. Im Nahbereich der Oerlinghauser Stra3e sind in der Erdgeschosszone
z. T. auch uber 80 dB(A) mdglich. Mit zunehmender Entfernung von den Stralenziigen
nehmen die Beurteilungspegel ab, so dass im riickwartigen Bereich i. W. Werte von < 55 bis
< 60 dB(A) vorherrschen. Teilweise sind v. a. in der Erdgeschossebene fir Bereiche im
Schallschatten der Gebaude auch Beurteilungspegel von < 50 dB(A) errechnet worden.

= Nachtzeit:
In den von den Stral3en aus gesehenen ersten Baureihen wurden insbesondere an den stra-
Benzugewandten Fassaden Beurteilungspegel von < 65 bis < 70 dB(A) in allen Geschoss-
ebenen berechnet. Mit zunehmender Entfernung von den Stral3enziigen zeigen die ermittel-
ten Pegel auch hier wiederum abnehmende Werte (< 55 bis < 60 dB(A)). In den rickwartigen
Bereichen, v. a. in der Erdgeschossebene im Schallschatten der Gebaude sowie in der zwei-
ten Baureihe sind Beurteilungspegel von < 40 bis 45 dB(A) moglich.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete (60/50 dB(A) tags/nachts), in denen
das Wohnen eine allgemein zuldssige Nutzungsart darstellt, werden ebenso wie die Immis-
sionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 64/54 dB(A) tags/
nachts teilweise bis in die 2. Baureihe im Bestand erreicht bzw. tUberschritten. Weiter rliickwartig
im Inneren des Plangebiets werden mischgebietstypische Belastungen erreicht.

Die DIN 18005 enthalt schalltechnische Orientierungswerte. Diese Orientierungswerte gelten
als idealtypisch, d. h., sofern die baugebietsbezogenen DIN-Werte eingehalten werden kdnnen,
wird der Larm als vertraglich und das Trennungsgebot des § 50 BImSchG als gewahrt angese-
hen. Grundsatzlich sind bei Uberplanung von Bestandssituationen jedoch weder die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 noch die Grenzwerte der 16. BImSchV unmittelbar anwendbar. Das
Trennungsgebot des § 50 BImSchG kann aufgrund der realen Verhéltnisse vor Ort nicht ein-
gehalten werden. Der Rat der Stadt Bielefeld hat im Jahr 2010 den gesamtstadtischen L&rm-
aktionsplan (LAP) beschlossen. Hier ist u. a. festgehalten, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 bei Bauleitplanungen im Rahmen der Abwéagung bericksichtigt werden sollen.
Detmolder und Oerlinghauser Strafe werden hier als Larmkorridore mit Belastungsschwerpunkt
ausgewiesen, womit besondere Anforderungen an die planerische Nutzungs- und Standortwahl
verbunden sind. Weiterhin sollen gemal LAP fir Bestandstiberplanungen an verlarmten Stra-

9 Schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der Larmpegelbereiche im Bebauungsplangebiet Nr. II/Hi 15

-Einzelhandel Oerlinghauser / Detmolder Strale“ der Stadt Bielefeld; AKUS GmbH, Bielefeld, 09.10.2014.
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Ren mit vorhandenen empfindlichen (Wohn-)Nutzungen durch geeignete Festsetzungen ver-
tragliche Larmimmissionen in schutzbedurftigen Raumen sichergestellt werden.™

In der Rechtsprechung sind keine konkreten Grenzwerte benannt, welche die gesundheits-
gefahrdende Schwelle bei Larmbelastungen eindeutig definieren. Regelmalig wird jedoch bei
Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A) tags/nachts von einer Gesundheitsgefahrdung ausgegan-
gen. Diese Schwelle wird in der Bestandssituation im Nahbereich der Landesstral3e erreicht
bzw. Gberschritten. Somit besteht bereits heute — unabhéngig von der vorliegenden Bauleitpla-
nung — ggf. ein Rechtsanspruch auf passive SchallschutzmalBhahmen gegeniber dem StralRen-
baulasttrager. Ob und welche MaflRnahmen der Larmsanierung hier ggf. schon durchgefuhrt
wurden, ist nicht bekannt.

Festzuhalten ist zunachst, dass der Bebauungsplan eine bereits seit Jahren bestehende und
belastete Situation Uberplant. Er verursacht den Larmkonflikt nicht und fihrt auch nicht zu einer
Verscharfung der Larmbelastungssituation. Um in dieser stark vorbelasteten Situation im Falle
von Errichtung, Nutzungséanderung oder baulicher Anderung von Daueraufenthaltsraumen ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten zu kénnen, sind MaRnahmen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan geboten.

Aufgrund des vorhandenen Gebaudebestands sowie der bestehenden Erschliel3ungssituation
entlang der Landesstral3e sind aktive Schallschutzmafnahmen wie bspw. Larmschutzwénde,
-wélle oder eine geschlossene Bebauung realistisch nicht umzusetzen. Eine derartige Abschir-
mung der Bebauung an der zentralen Landesstral3e ist dartber hinaus auch aus stadtebau-
licher Sicht nicht sinnvoll. Die Barrierewirkung insbesondere der Detmolder Straf3e soll nicht
durch derartige Malinahmen weiter verstarkt werden. Zudem widersprechen aktive Schall-
schutzmalRnahmen im unmittelbaren Umfeld der L 787 auch dem Ziel, das Zentrum von Hille-
gossen und damit den zentralen Versorgungsbereich des Stadtteils weiter zu starken und
attraktiver zu gestalten.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind daher in der vorbelasteten Situation
insbesondere Vorkehrungen an den Gebé&uden selbst zu treffen. Die DIN 18005-1 (Schall-
schutz im Stadtebau) enthalt unter Punkt 5.6 Hinweise flir geeignete Schallschutzmal3nahmen
an Gebauden. Demnach kénnen bei einseitig durch Verkehrsgerausche belasteten Gebauden
schutzbedirftige Raume und AufRenwohnbereiche haufig durch Anordnung auf der larmab-
gewandten Seite ausreichend geschuitzt werden. Schallddmmende AulRenbauteile (s. DIN 4109)
koénnen bei zu hohen Pegeln vor der Fassade den Schutz der Innenraumen sicherstellen.

Der Bebauungsplan erfasst in den stark belasteten Bereichen ein weitgehend bebautes und ge-
nutztes Gebiet, das derzeit als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB beurteilt wird. Fur
Gebaude und Nutzungen im Plangebiet werden somit erstmals Malinahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt. Zur planerischen Kon-
fliktbewéltigung werden auf Grundlage der o. g. schalltechnischen Untersuchung im Ergebnis
passive Schallschutzmafinahmen in Form von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) im Bebauungsplan festgesetzt.

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Kreuzungsbereich, des hier insgesamt hohen Verkehrs-
aufkommens, der Topographie und der vorhandenen Bebauung ergeben sich innerhalb des
Plangebiets unterschiedliche Situationen hinsichtlich Larmbelastung und -ausbreitung in den
einzelnen Geschossebenen. Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung erfolgte daher
eine geschossbezogene Ermittlung von Larmpegelbereichen, so dass sich je nach Geschossig-
keit unterschiedliche rdumliche Ausdehnungen der Larmpegelbereiche ergeben (s. Anlage 4
des Gutachtens). Zur Wahrung eines bestmdglichen Schutzes der Bewohner im Plangebiet

0 Erster Larmaktionsplan Stadt Bielefeld 2010; Dezember 2010, S. 56f.
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werden die Larmpegelbereiche im Sinne einer raumlichen ,Worst-Case-Betrachtung und -Aus-
dehnung® in die Plankarte des Bebauungsplans tibernommen. Die bereits (iberwiegend bebau-
ten Flachen liegen demnach insgesamt in den Larmpegelbereichen Il bis VII, in denen die
jeweiligen Anforderungen an Schalldamm-MalRe der Aul3enbauteile schutzbedirftiger Raume
gemal DIN 4109 (Tabelle 8) zu erfullen sind. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse inner-
halb der Gebaude kénnen so grundséatzlich gewahrleistet werden (Ausnahme Wohnungen im
Larmpegelbereich VIl — siehe nachfolgend). Die Einhaltung dieser Vorgaben ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens zu uberprufen. Die DIN 4109 kann bei der stadtischen Baubera-
tung eingesehen werden.

Schallgedammte Liftungseinrichtungen fiir Wohn- und Schlafraume einschliel3lich Kin-
derzimmer kdnnen in dieser stark vorbelasteten Situation zu einer ausreichenden Bellftung der
schutzwirdigen Raume beitragen. Sie werden daher im Bebauungsplan textlich vorgegeben.
Aus larmschutzrechtlichen Erwagungen sind Schlafzimmer (zu denen per Definition auch Kin-
derzimmer gehdren) grundsatzlich mit einer derartigen Liftungseinrichtung zu versehen. Vor
dem Hintergrund der auch langfristig zu erwartenden hohen Belastung ist aber auch der zusatz-
liche Schutz der Wohnrdume durch eine schallgedammte Liftungseinrichtung geboten. Durch
eine Ausnahmeregelung wird in der Bestandssituation eine angemessene Flexibilitat fur die pri-
vaten Bauherren / Vorhabentrager in der Umsetzung gewabhrleistet, sofern ein schalltechnischer
Nachweis durch einen anerkannten Sachverstéandigen erbracht wird, dass geringere Mal3nah-
men als die nach DIN 4109 definierten Anforderungen ausreichen.

Hinsichtlich des Umgangs mit der Belastungssituation fur das Geb&ude im Kreuzungsbereich
(Flurstiick 1431), das z. T. vom Larmpegelbereich VII erfasst wird, ist ergdnzend anzumer-
ken, dass Tabelle 8 der DIN 4109 fir diesen Larmpegelbereich keine allgemeingultigen Anga-
ben zu den Eigenschaften der Au3enbauteile fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen vorgibt. Hier
sind geméanR DIN 4109 die Anforderungen an die AufRenbauteile ,aufgrund der ortlichen Gege-
benheiten festzulegen®. Ob fiur dieses sehr stark vorbelastete Geb&ude die Mdglichkeit besteht,
gesunde Wohnverhaltnisse herzustellen, kann somit nicht allgemeingtiltig Gber die DIN 4109
geregelt werden. Auch fur die am wenigsten verlarmten AuRenwohnbereiche sind fur das o. g.
Eckgrundstiick noch AufRenpegel von teilweise mehr als 60 dB(A) errechnet worden. Eine
Wohnnutzung kann unter diesen Vorbelastungen fur den betroffenen Teilbereich nicht ohne
Weiteres empfohlen werden. Aus diesem Grund werden flr Gebaude mit Wohnnutzung, die
den Larmpegelbereich VII erfassen, ergénzende schalltechnische Regelungen zur Grundriss-
gestaltung in den Bebauungsplan aufgenommen. In dem am stérksten belasteten Randbereich
des zulassigen Baufensters sind im Falle eines Neubaus bzw. eines wesentlichen Umbaus oder
einer Nutzungséanderung hier Nebenrdume bzw. Gebaudeerschlielungsflachen anzuordnen,
Aufenthaltsraume im Sinne des 8§ 2 (7) BauO NRW durfen in diesem Bereich nicht angeordnet
werden. Diese Einzelfallldsung eréffnet dem betroffenen Eigentimer grundséatzlich die Mdglich-
keit, mit Mitteln des passiven Schallschutzes am Geb&aude selbst, einer entsprechenden Raum-
aufteilung innerhalb des Gebaudes (architektonische Selbsthilfe) sowie einem ggf. grél3eren Ab-
stand zur Straf3e gesunde Wohnverhaltnisse nachzuweisen.

Betroffen von der Larmbelastung sind nicht nur die Wohngeb&aude selbst, sondern auch die
Aulenwohnbereiche. Gemal aktueller Rechtsprechung scheidet eine angemessene Nutzung
von AuflRenwohnbereichen bei Dauerpegeln von 62 dB(A) tags grundsatzlich aus'. Fur das
Plangebiet ist festzuhalten, dass entsprechend der Ausrichtung der Gebaude entlang der Stra-
Be diese (teilweise) schallabschirmend wirken und gemald den Ergebnissen der schalltechni-
schen Untersuchung so zu einer Reduzierung der La&rmbelastung fir die unmittelbar an die
Gebéaude grenzenden Aul3enwohnbereiche (Sud- bzw. Westseite der Gebaude) fithren (s. Anla-
ge 3 des Gutachtens). Damit sind mit Ausnahme des o. g. Flurstiicks Nr. 1431 zumindest in
schallabgeschirmten Teilen der ersten Baureihe sowie ab der zweiten Baureihe auch Bereiche

" BVerwG, Urteil vom 16.03.2006, Az.4 A 1075/04
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mit Auflenpegeln von <60 bis < 55 dB(A) vorhanden. lhre Nutzung ist im Sinne einer sto-
rungsfreien Kommunikation somit mdoglich. Durch erganzende bauliche Malihahmen kdnnen
dartber hinaus Terrassen o. &. geschitzt werden (z. B. durch Wéande zur Abschirmung etc.).
Diese sind im Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplans (u. a. zu den Uberbaubaren Flachen)
grundsatzlich realisierbar.

Im Rahmen der Gesamtabwagung werden angesichts angestrebten stadtebaulichen Ziele und
Rahmenbedingungen die getroffenen Mal3nahmen zum Umgang mit der stark vom Verkehrs-
larm vorbelasteten Situation flir angemessen bewertet. Mit der vorliegenden Planung werden
keine neuen Baurechte geschaffen, die bestehende Nutzungsmischung wird gesichert. Die
Festsetzung zu Uberbaubaren Grundstiuckflachen, Gebaudemalen/ -héhen etc. im Mischgebiet
ermdglicht es den Eigentimern grundsétzlich mit der sehr hohen Larmvorbelastung umzuge-
hen. Neben larmgewandten Grundrisslésungen fir schutzbedirftige Raume im Falle von Abriss
und Neubau, lassen die gro3ziigig gefassten Baugrenzen Mdglichkeiten fir schallabschirmende
Anbauten etc. zu. Sofern mit Blick auf die ErschlieBung mdglich, kann durch eine geeignete
Platzierung von Garagen u. a. das Eindringen von Schall im Bereich bestehender Bauliicken
gemindert werden. Zudem lassen die Festsetzungen grundsétzlich ausreichenden Spielraum fir
die Errichtung von schallabgeschirmten Wintergérten, Terrassen etc. in den stra3enabgewand-
ten Bereichen zu. Daneben sind passive Malinahmen des Schallschutzes in Form von schallge-
dammten Auf3enbauteilen (z. B. Aul3enfassaden, Dacher, Schallschutzfenster) nach Vorgaben
der DIN 4109 im Bebauungsplan zum Schutz der Bewohner / Nutzer erstmals geregelt. Fir den
Gebaudebestand im am starksten belasteten Randbereich an der Oerlinghauser Stral3e werden
mit der Ricknahme der Baumdglichkeiten im Falle einer Neubebauung sowie der Vorgaben zur
Grundrissgestaltung stadtebaulich vertretbare Lésungen getroffen, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu konnen. Weitergehende schallschitzende MalRnahmen
wie die Vorgabe einer geschlossenen Bauweise, Schallschutzwanden oder dem Ausschluss
von Wohnen insgesamt oder in bestimmten Etagen sind aufgrund der bestehenden Bebauung
und der stadtebaulich angestrebten Sicherung der Nutzungsmischung nicht umsetzbar. Insge-
samt ermoglicht der Festsetzungsrahmen des Bebauungsplans den Eigentiimern im Falle einer
Wohnnutzung auch die Umsetzung eines verbesserten Schutzes der nach Studen bzw. Westen
hin ausgerichteten AuRenwohnbereiche. Angesichts der sehr hohen Belastung der Nord- bzw.
Ostfassaden ist es grundsatzlich wiinschenswert, entlang der stark larmvorbelasteten Strafl3en-
ziige im Rahmen der Mischgebietsnutzung larmunempfindlichere Nutzungen (z. B. Einzelhan-
del, Kleingewerbe, einzelhandelsorientierte Dienstleistungen) unterzubringen.

b) Schallimmissionen — Gewerbelarm

Bei der Erweiterung des bestehenden Nahversorgungsstandorts ist mit Blick auf die umge-
benden Wohnnutzungen insbesondere die veranderte schalltechnische Situation von Bedeu-
tung. Zu berticksichtigen sind dabei besonders Parkplatznutzung, Warenanlieferung, Einkaufs-
wagensammelstelle, Millentsorgung sowie Kalteanlagen. Vor diesem Hintergrund ist ein schall-
technisches Gutachten eingeholt worden'. Der Beurteilung der Gerduschsituation wurde die
hierfir maf3gebliche TA Larm zugrunde gelegt. Die in den Berechnungen berticksichtigten Rah-
menbedingungen und schalltechnischen Anforderungen an den Marktstandort und die Betriebs-
ablaufe sind in Kapitel 3 und in Anlage 2 des Gutachtens aufgefihrt (s. dort). Von den vorha-
benbedingten Gerauschimmissionen sind die benachbarten Geb&ude betroffen (Immissionsorte
I1 bis 111). Das Larmschutzkonzept fur den Einzelhandelsstandort wurde angesichts der be-
nachbarten schutzbedurftigen (Wohn-)Nutzungen im Zuge des Planverfahrens mehrfach tber-
arbeitet und insbesondere hinsichtlich der Gebaudestellung optimiert, um in der betroffenen
Nachbarschaft insgesamt gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen:

2 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. Ill/Hi 15 ,Einzelhandel Oerlinghauser /
Detmolder StralRe” der Stadt Bielefeld; AKUS GmbH, Bielefeld, 27.10.2014.
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= Gebaudestellung:
Die Ost-West-Ausrichtung der Baukdrper bewirkt eine hohe Abschirmung gegeniber den auf
der gemeinsamen Stellplatzanlage entstehenden Gerduschemissionen, v. a. zu den sudlich
und westlich liegenden Wohnnutzungen, teilweise auch zu den nérdlichen Nachbarn.

= Stellplatzanlage, Larmschutzwand:
Die Nutzung der Stellplatzanlage erfolgt ausschliel3lich wahrend der Tagzeit (6.00 - 22.00
Uhr). Im sudéstlichen Plangebiet ist eine 30 m lange und 5,50 m hohe Larmschutzwand im
Bereich der Immissionsorte I7A/B zu errichten, um die stdostlichen Nachbarn wirksam von
den Gerauschen der Stellplatzanlage abzuschirmen. Als weitere schallmindernde Maf3nah-
men sind die Fahrgassen grundsatzlich zu asphaltieren.

= Betriebsablaufe und weitere schalltechnische Anforderungen:
Die im Gutachten berticksichtigten Marktoffnungszeiten sind auf einen Zeitraum von 6.30 -
21.30 Uhr beschrankt. Zudem setzt der Gutachter eine grundsatzliche Einhausung der
Warenanlieferung mit schallabsorbierenden Innenseiten sowie einen Ausschluss von
Nachtanlieferungen voraus und definiert schalltechnische Anforderungen fir Kalte- und LUf-
tungsanlagen (zulassiger Schalleistungspegel, Anbringungsort etc.).

Die im Gutachten berlcksichtigten schalltechnischen Anforderungen sind, soweit méglich, in die
Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen worden. So sind Lage und Ausdehnung
des Baufensters so gewahlt worden, dass kinftige Gebaudestellungen den gutachterlichen
Annahmen entsprechen. Weiterhin erfolgt die Festsetzung einer Larmschutzwand gemal der
Darstellung in Anlage 2 des Gutachtens in geschlossener Bauweise mit konkreten Ausfiihrungs-
mafdgaben zur Schallminderung i. V. m. mit der Festsetzung einer Baulinie, um den liickenlosen
Anschluss der Wand an das kiinftige Gebaude sicherzustellen. Zudem werden weitere schall-
mindernde MalRhahmen (Asphaltierung der Fahrgassen, Einhausung der Warenanlieferung)
festgesetzt. AuRerdem trifft der Bebauungsplan im Rahmen der Definition der Nutzungsart Re-
gelungen zur Einschrankung der Markt6ffnungs- und Warenanlieferungszeiten, um die Nacht-
nutzung der Stellplatzanlage sowie der Warenanlieferungen sicher ausschlieRen zu kénnen.
Alle weiteren im Gutachten bertlicksichtigen schalltechnischen Anforderungen (u. a. zur Kalte-
technik) kénnen im Bebauungsplan nicht verankert werden, sie kdnnen angemessen im Zuge
der nachgelagerten Genehmigungsverfahren aufgegriffen und geregelt werden. Die im Gutach-
ten flr die relevanten Immissionsorte ermittelten Beurteilungspegel werden im Folgenden unter
Berticksichtigung der Ausfihrungen zum Larmschutzkonzept diskutiert.

Fur die Bauleitplanung sind bisher keine normativen Grenzwerte zum Schutz der Nachbarschaft
vor Emissionen definiert worden. Im BauGB ist vielmehr lediglich gefordert, dass bei der Auf-
stellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse zu bericksichtigen sind. Als Orientierungshilfe zur Bestimmung der zumutbaren Larm-
belastung darf im Zuge der Bauleitplanung im Allgemeinen auf die sogenannten Orientierungs-
werte aus der DIN 18005 mit ihrem Beiblatt ,Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadte-
bauliche Planung® zurtickgegriffen werden. Die in der DIN 18005 enthaltenen schalltechnischen
Orientierungswerte sind als Beurteilungsrahmen in der Rechtsprechung allgemein anerkannt
(s. 0.). Im Gegensatz zu den Orientierungswerten der DIN 18005 entfalten die ebenfalls gebiets-
bezogen festgelegten Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm in Genehmigungsverfahren fiur
gewerbliche Anlagen unmittelbare Wirkung. Dabei entsprechen die IRW der TA L&rm
zahlenmafig i. W. den Orientierungswerten der DIN 18005 fur Gewerbelarm'3. Den IRW kommt
faktisch ein hohes MalRR an Verbindlichkeit zu. Eine AufRerachtlassung der diesbeziiglichen
Vorgaben der TA La&rm kann insofern ggf. dazu fihren, dass ein Bebauungsplan nicht vollzogen
werden kann. Angesichts des z. T. bereits konkretisierten Einzelhandelsvorhabens wird aus

3 Immissionsrichtwerte tags/nachts gemanr TA Larm bzw. Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Gewerbelarm: WR-
Gebiete 50/35 dB(A), WA-Gebiete 55/40 dB(A), MI-Gebiete 60/45 dB(A)



C 48

diesem Grund bei der Abschéatzung der Nachbarschaftsvertraglichkeit der zu erwartenden
Immissionsauswirkungen auf die IRW der TA Larm Bezug genommen.

Als Mal3stab fur die Beurteilung der Gerduschimmissionen sind zunachst gemaf bestehendem
Planungsrecht dstlich der Oerlinghauser Stral3e die IRW fir reine Wohngebiete (WR) relevant
(betrifft 19), fur die verbleibenden Bereiche ist eine Orientierung nach der gemaRi § 34 BauGB zu
beurteilenden stadtebaulichen Situation erforderlich. Angesichts des tiberwiegenden Nebenein-
anders von Wohnen, Einzelhandel und weiteren Gewerbenutzungen ist der Bereich zwischen
Detmolder StraBe im Norden, der Oerlinghauser StralRe im Osten, dem Lipper Hellweg im
Suden und der WappenstraRe im Westen stadtebaulich als Gemengelage einzustufen, wobei
die Wohnnutzungen insbesondere in Richtung Suden und Westen zunehmen. Daher ist in der
ortlichen Situation bei der Betrachtung der fur die Wohnnutzungen zugrunde zu legenden
Orientierungs- bzw. Richtwerte davon auszugehen, dass eine Abwéagung auf Grundlage des
Gebots zur gegenseitigen Riicksichtnahme erfolgen kann und muss:

= Die zwischen dem Einzelhandelsstandort und der Detmolder StraRe liegenden Nutzungen
werden im Zuge der Erstaufstellung des vorliegenden Bebauungsplans als Mischgebiet Uber-
plant (s. Kapitel 5.1.1). Fir die hier angrenzenden Immissionsorte |1, 110 und 111 sind so-
mit kiinftig die IRW flr Mischgebiete anzuwenden. Der Gutachter hat Beurteilungspegel tags
von kiinftig 56 dB(A) am |1 bzw. von jeweils 60 dB(A) fir 110/111 ermittelt. Damit werden die
maf3geblichen IRW mindestens eingehalten, am 11 sogar um 4 dB(A) unterschritten. Die gut-
achterlich ermittelten Werte zeigen, dass gesundes Wohnen hier insgesamt sichergestellt ist.
Die Einzelhandelsnutzung ist daher vertraglich.

= Der Einzelhandelsstandort befindet sich heute direkt an der Oerlinghauser Stral3e, die west-
lich und sudlich liegenden Wohnnutzungen im Bereich Fadenweg und Lipper Hellweg sind
von diesem durch Gebaude bzw. eine Freiflache getrennt. Die Wohnsiedlungsbereiche deh-
nen sich von hier weiter nach Siiden und Westen aus. Durch die mit der Planung erméglichte
Erweiterung des Standorts, riicken die Einzelhandelsnutzungen néher an diese Wohnnut-
zungen heran und werden hier kinftig in direkter Nachbarschaft liegen. Angesichts dieser
ortlichen Rahmenbedingungen wird fur die Immissionsorte 12, 13, 14, 15, 16, I7A, I7B die
Zugrundelegung der IRW fiur Allgemeine Wohngebiete im Sinne des Nachbarschutzes als
angemessen bewertet. Die gutachterlich ermittelten Beurteilungspegel liegen fir die Tagzeit
zwischen 45 und 55 dB(A). Die maf3geblichen IRW werden an den 12, 13, 14, I5 und 16 deut-
lich unterschritten (um 4-10 dB(A)), an den Immissionsorten I7A/B werden die IRW zumin-
dest sicher eingehalten. Aufgrund der Ergebnisse wird die Planung fir diese Immissionsorte
schalltechnisch als unproblematisch bewertet.

= Fir den Immissionsort 18 ist zunachst festzuhalten, dass im Gegensatz zu den zuvor be-
trachteten Immissionsorten weder Marktgebaude noch Stellplatzanlage naher an das Wohn-
haus heranriicken. Der Standort wird in der Ortlichkeit lediglich durch einen Holzzaun auf
dem Nachbargrundstiick getrennt. Eine wirksame Schallminderung ist somit heute nicht
gegeben. Zufahrt und Stellplatzanlage bleiben in diesem Bereich bestehen. Aufgrund der
Standorterweiterung ist aber mit einer starkeren Frequentierung durch Kfz und den entspre-
chenden Gerauschemissionen zu rechnen. Der Gutachter hat unter Beriicksichtigung der
schalltechnischen Minderungsmaflnahmen fir diesen Standort einen kiinftigen Beurteilungs-
pegel tags von 57 dB(A) ermittelt. Damit wird der IRW fiur allgemeine Wohngebiete um
2 dB(A) uber- und fur Mischgebiete um 3 dB(A) unterschritten. Festzuhalten ist, dass das
Larmschutzkonzept bereits im Zuge der Planung hinsichtlich der erzielbaren Schallabschir-
mungen soweit wie moglich optimiert worden ist und die stadtebaulich vertraglichen Schall-
minderungsoptionen somit ausgeschopft werden. Vor dem Hintergrund der prognostizierten
Uberschreitung des WA-Werts deutlich unterhalb des Werts fiir Mischgebiete, in denen
Wohnen ebenfalls allgemein zulassig ist, werden die Mal3hahmen zur Wahrung der Immis-
sionsschutzbelange hier fir angemessen und ausreichend erachtet. Gesunde Wohnverhalt-
nisse konnen damit im Rahmen der Planung weiterhin sicher gewéhrleistet werden. Daruber
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hinaus stellt der Gutachter fest, dass die rechnerischen Prognose-Pegel i.d. R. um 1-
2 dB(A) hoher ausfallen als die letztendlich messtechnisch erfassten Pegel nach Projektum-
setzung.

Am Immissionsort 19 Uberschreitet der Beurteilungspegel von 55 dB(A) den malfigeblichen
Tages-Richtwert fir WR-Gebiete um 5 dB(A). Das viergeschossige Wohnhaus befindet sich
gegenlber der bestehenden und kiinftigen Zufahrt zum Einzelhandelsstandort auf der anderen
Seite der Oerlinghauser Stral3e. Hauptlarmquelle ist der betriebliche Kfz-Verkehr. Der Gutachter
fahrt hierzu aus, dass die Hauptlarmquelle im Plangebiet angesichts der ErschlieBungssituation
und der Gebaudehothe / Geschossigkeit des betroffenen Wohnhauses auch nicht abschirmbar
ist. FUr den Schutz wéare eine ca. 10 m hohe Larmschutzwand erforderlich, dies ist aus stadte-
baulicher Sicht nicht zumutbar. Das Wohngebaude wird ebenso wie die ndrdlich anschlielen-
den Flachen bis zur Detmolder Stral3e vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. [II/Hi 6
erfasst. Planungsrechtlich grenzen hier seit der 1982 rechtskraftig gewordenen 1. Anderung des
Altplans Mischgebietsflachen direkt an ein reines Wohngebiet an (s. Kapitel 3.3). Angesichts
des bei der Aufstellung von Bebauungspléanen zu bericksichtigenden Trennungsgrundsatzes
ware ein derartiges Nebeneinander von an sich unvertraglichen Nutzungen heute so nicht mehr
vorstellbar. Aufgrund der im Bereich der Detmolder Straf3e auch tatsachlich ausgetibten misch-
gebietstypischen Gewerbenutzungen ware fur den Bereich des betroffenen Gebaudes 19 in aller
Regel eine Ausweisung als WA erfolgt. Vor diesem Hintergrund sieht die Stadt hier die Zugrun-
delegung der Orientierungs-/ Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete in der vorliegenden Situa-
tion als zumutbar an. Diese werden gemaf Gutachten eingehalten.

Die IRW der TA Larm werden nachts an allen umliegenden Immissionsorten eingehalten und
deutlich unterschritten, da in diesem Beurteilungszeitraum keine Nutzung stattfindet. Erganzend
wird auf die weitergehenden schalltechnischen Anforderungen der auch nachts relevanten
Kaltetechnik verwiesen, die gemalRl Gutachten so ausgelegt sind, dass die immissionsseitigen
Pegel 33 dB(A) nicht Uberschritten werden (Regelung nur im Genehmigungsverfahren maoglich
—s. 0.). Die Nachtruhe der Nachbarn ist somit insgesamt gewabhrleistet.

Gemald TA Larm durfen kurzzeitige Geréauschspitzen die Immissionsrichtwerte um nicht mehr
als 30/20 dB(A) tags/nachts Uberschreiten. Der Schallgutachter fihrt hierzu aus, dass keine
kritischen Spitzenpegel zu erwarten sind.

Durch die vorliegende Planung wird insbesondere aufgrund des bereits bestehenden Markts,
der innerdrtlichen Lage und der guten alternativen Mdglichkeiten, den Markt zu erreichen, mit
einer begrenzten Erhéhung des Verkehrsaufkommens gerechnet. Gemal Verkehrsgutachten
wird unter Berucksichtigung des Verbundeffekts fur den Standort mit insgesamt 1.908 zusétz-
lichen Kfz-Fahrten, also 954 zusétzlichen Kfz gerechnet. Dies entspricht ca. 7 % des bestehen-
den Verkehrsaufkommens auf der Oerlinghauser StralRe (s. Kapitel 5.5.2), relevante — also vom
Menschen horbare — Pegelzunahmen sind bei dieser Grol3enordnung nicht zu erwarten.

Gemal TA Larm / Punkt 7.4 sind organisatorische Maflinahmen zur Minderung der Verkehrsge-
rdusche des An-/ Abfahrtsverkehrs erforderlich, wenn die hier aufgefiihrten Kriterien (Erhéhung
der Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche rechnerisch um mindestens 3 dB(A), keine Ver-
mischung mit dem (brigen Verkehr und erstmalige / weitergehende Uberschreitung der Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV) summarisch erfillt sind. Vor dem Hintergrund der bestehen-
den Verkehrsbelastung sowie der gewahrleisteten Vermischung der Verkehre ist dies nicht ge-
geben. Der anlagenbezogene Mehrverkehr fiihrt zu keiner unverhaltnismafligen Mehrbelastung
der umliegenden Wohngebiete.

Angesichts der Verkehrslarmvorbelastung auf gesundheitsgefdhrdendem Niveau ist erganzend
gepruft worden, welche Auswirkungen eine Summation der Larmquellen flr die betroffenen
Gebaude bewirkt. Mit Blick auf die Ergebnisse des Verkehrsgutachtens wird sich die Verkehrs-
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belastung im Vergleich zum bestehenden Verkehrsaufkommen auf der Oerlinghauser Stral3e
nur leicht erhdéhen (s. 0.). Weiterhin kann nach Angaben des Schallgutachters die zu erwar-
tende Zunahme durch den anlagenbezogenen Kfz-Verkehr angesichts der groRen Differenzen
zwischen den zuléssigen Beurteilungspegeln an den am néchstgelegenen Immissionsorten tags
(maximal 57 dB(A) am 18, maximal 60 dB(A) am 110) und den bestehenden Verkehrslarmpegeln
im Bereich der ersten Bauzeile von bis zu 75 dB(A) rechnerisch allenfalls eine sehr geringflgige
schalltechnische Erh6hung im unteren Hundertstel-dB(A)-Bereich betragen. Diese Zusatzbelas-
tung liegt deutlich unterhalb der menschlichen Horbarkeitsschwelle. In der Summe liegt die Ge-
samtverkehrslarmbelastung weiterhin innerhalb des nach hdéchstrichterlicher Rechtsprechung
festgelegten Spektrums der zumutbaren Gesamtbelastung von 70 - 75 dB(A)'. Zu bedenken ist
zudem, dass von den jeweils hochsten Pegelwerten unterschiedliche Fassadenseiten betroffen
sind und demnach auf der verkehrlarmvorbelasteten Ostfassade der Gebaude noch grél3ere
Pegeldifferenzen zu erwarten sind. Aufgrund der bereits vorhandenen sehr hohen Vorbelastung
durch Verkehrslarm und den umfangreichen schalltechnischen MalRhahmen wird die rechne-
risch ggf. geringfligige schalltechnische Erhéhung fiir die betroffenen Immissionsorte 18 und 110
in dieser innerortlichen Lage fur zumutbar und vertretbar gehalten. Zusatzlicher Handlungs-
bedarf wird nicht gesehen.

Mit der Planung verfolgt die Stadt das Ziel, den im Innenbereich bestehenden Nahversorgungs-
standort zu sichern und zu starken und somit eine wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung
des Stadtteils weiterhin sicherzustellen. Die Standortsicherung in dieser innerstadtisch integrier-
ten Lage folgt damit der bereits seit der BauGB-Novelle 2007 bundesrechtlich starker betonten
Forderung von Mallnahmen der Innenentwicklung (Stichworte: Prinzip der Nutzungsmischung,
Stadt der kurzen Wege), die mit der 2013 in Kraft getretenen BauGB-Novelle nochmals deutlich
hervorgehoben wird. Vor diesem Hintergrund werden im Rahmen der Gesamtpriufung der
offentlichen und privaten Belange unter Bertcksichtigung der nachbarlichen Schutzanspriche
und der Zielsetzung einer stadtraumlich harmonischen Integration des Einzelhandelsstandorts
im Ubergangsbereich zwischen Stadtteilzentrum und Wohnsiedlungsbereichen die im Bebau-
ungsplan getroffenen Regelungen zur Larmminderung in diesem Fall als ausreichend und ange-
messen bewertet. Weitere Larmminderungsmaf3nahmen werden mit Blick auf das Verhaltnis-
maRigkeitsgebot stadtebaulich nicht fir erforderlich gehalten.

c) Sonstige Immissionen

Beeintrachtigungen aufgrund von Lichtimmissionen durch ein- und ausparkende Pkws werden
fur das gegeniber der Zu-/ Abfahrt des Einzelhandelsstandorts liegende Wohngebaude wegen
des Gefalles zur Oerlinghauser StraRe hin nicht erwartet. Auch fur die sidlich / nérdlich der
Stellplatzanlage befindlichen Wohngebaude werden Schallschutzwand bzw. Heckenpflanzung
eine Abschirmung bewirken.

Durch die das Plangebiet begrenzenden, stark frequentierten HauptstraRen liegen Vorbelastun-
gen der Luftqualitét bereits im Bestand vor. Das Umweltamt hat unter Berlicksichtigung aktu-
eller und prognostizierter Verkehrsbelastungszahlen (2013, 2025) eine Uberschlagige Immis-
sionsberechnung durchgefihrt. Demnach ist im Nahbereich der beiden Straf3enziige heute von
einem NOz-Jahresmittelwert von bis zu 33 pg/m3 auszugehen, kinftig ist im Jahresmittel eine
Konzentrationsabnahme von ca. 3-4 ug/m3 maoglich. Angesichts vorgelagerter Gebaude und zu-
nehmender Entfernung zu den Stral3en ist fur den riickwértigen Geltungsbereich grundsatzlich
von geringeren Immissionsbelastungen auszugehen. Die zuldssigen Immissionsgrenzwerte ge-
maf 39. BImSchV (Jahresmittelwert 40 ug/m3) werden somit eingehalten. Aus lufthygienischer
Sicht unterstiitzt die bestandsorientierte Uberplanung der Bebauung in offener Bauweise ent-
lang der Detmolder StralRe hier die Bellftungssituation allgemein (s. auch Luftreinhalteplan der
Stadt Bielefeld).

4 BVerwG, Urteil vom 16.03.2006, Az.4 A 1075/04
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Probleme aufgrund sonstiger ggf. beeintrachtigender oder auch schadlicher Emissionen (Staub,
Gerlche, Erschitterungen etc.) sind nach heutigem Kenntnisstand nicht erkennbar.

5.5.4 Belange des Klimas

Die Flachen im Plangebiet weisen teilweise eine mafige Klimaempfindlichkeit auf, die Det-
molder Stral3e einschliellich ihrer bebauten Randbereiche wirkt zudem als Ventilationsbahn
(Durchliftung in Ost-West-Richtung). Die Bellftung durch den Gbergeordneten Wind ist in die-
sem Bereich durch die Bestandsbebauung eingeschrénkt und die Windgeschwindigkeit ist
reduziert. Der Bebauungsplan sichert lediglich die vorhandenen Bebauungsstrukturen in diesem
Bereich, die Funktion der Detmolder Strafl3e als Ventilationsbahn wird somit beibehalten.

Die Warmebelastung ist fur das menschliche Befinden tags insgesamt leicht warm bis warm,
nachts mit Bergwind vom Teutoburger Wald hingegen ausgeglichener. Durch die bauliche Inan-
spruchnahme einer bisherigen Freiflache konnen ggf. Uberwarmungseffekte wahrend aus-
tauscharmer Bedingungen haufiger auftreten, die sich ggf. auf die unmittelbar nérdlich und stid-
lich angrenzende Bebauung auswirken kdnnen. Die bodennahe Belliftung des Bergwindes wird
fir die Bestandsbebauung entlang der Oerlinghauser Strafl3e infolge des Abrisses des alten
Lebensmittelmarkts und der kinftig hier zuldssigen Stellplatzanlage dagegen begiinstigt.

Mit der Planung wird u. a. die Nachnutzung von i. W. bereits versiegelten und gewerblich ge-
nutzten innerértlichen Flachen vorbereitet. Der mit der Neuordnung der Flachen im Bereich des
geplanten SO1 ermdglichte Lebensmittelmarkt ersetzt lediglich die hier bislang bestehende
Gewerbehalle, die Stellplatzanlage erfasst ebenfalls nur bereits versiegelte Flachen. Im Ver-
gleich zur bestehenden Situation wird fur die Realisierung der Bebauung im SO2 eine inner-
ortliche Freiflache von 3.500 m2 mit einer jungen Weihnachtsbaumkultur baulich erstmals bean-
sprucht. Eine bedeutende ortsklimatische Funktion dieser Flache ist nicht erkennbar. Zum Aus-
gleich werden u. a. vor dem Hintergrund positiver kleinklimatischer Wirkungen verschiedene
Pflanzvorgaben in den Bebauungsplan aufgenommen (Begriinung Stellplatzanlage, Larm-
schutzwand, Anpflanzungsflachen im Bereich des Einzelhandelsstandorts).

Angesichts der festgesetzten Dachformen fur die kunftigen Einzelhandelsmérkte werden insge-
samt gunstige Voraussetzungen zur solarenergetischen Nutzung der Dachflache geschaffen.
Die Verwendung regenerativer Energiequellen ist auf Grundlage der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans zulassig und wird ausdriicklich empfohlen.

Zwingende Vorgaben zu Dach- und Fassadenbegrinungen sowie fir die Solarenergienutzung
werden mit Blick auf das Gebot der planerischen Zuriickhaltung sowie zur Wahrung von Ver-
haltnismaRigkeit in dieser Situation nicht fir erforderlich gehalten. Bei der vorliegenden Ange-
botsplanung bleiben so sinnvolle Spielraume, zusatzlich wirkende Begriinungen vorzunehmen
und / oder solarenergetische Nutzungen zu installieren, ohne das kiinftige Vorhaben zu stark
einzugrenzen.

Insgesamt werden wesentliche Auswirkungen auf das Stadtklima angesichts der innerértlichen
Lage des Plangebiets und der begrenzten neuen Baumdéglichkeiten nicht verursacht. Vor dem
Hintergrund der Planungsziele und der ortlichen Gegebenheiten wird auf Bebauungsplanebene
von speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung Abstand genommen.
Dariiber hinaus sind u. a. bei der Errichtung von neuen sowie bei wesentlichen Anderungen an
bestehenden Geb&uden die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes zu beachten.
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5.5.5 Belange des Bodenschutzes, des Gewasser- und Hochwasserschutzes

a) Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a (2) BauGB in Verbindung
mit 8§ 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8§ 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schéadliche
Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen genieBen Vorrang. Besonders zu schitzen sind Bdden mit hochwertigen Bodenfunk-
tionen gemal § 2 (1) BBodSchG.

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund und
Boden sinnvoll. Die Aufstellung des Bebauungsplans unterstiitzt die Sicherung und Weiterent-
wicklung eines seit Jahrzehnten bestehenden Einzelhandelsstandorts im Innenbereich sowie
eine stadtebaulich angemessenen Nachverdichtung im Bestand. Die Flachen sind in dieser
innerdrtlichen Lage bereits Uberwiegend versiegelt, ein zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut
Boden wird nur in geringem Umfang im Bereich der bislang unversiegelten Freiflache mit Weih-
nachtsbaumkultur verursacht. Eine bauliche Nutzung ist hier aber auch heute bereits nach den
Vorgaben des § 34 BauGB zulassig.

Angesichts der innerdrtlichen Lage ermdglicht die Planung zudem die Nutzung und Auslastung
vorhandener Infrastrukturen, auch die Vermeidung einer Flacheninanspruchnahme im AuRRen-
bereich mit entsprechenden Neuversiegelungen wird unterstitzt. Somit tragt die Stadt dem Ziel
der Folgenutzung bereits beanspruchter innerstadtischer Flachen und dem Gebot des sparsa-
men Flachenverbrauchs gemal BauGB Rechnung. In der Abwéagung der 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegen- und untereinander wird die Uberplanung somit fiir angemessen und ver-
traglich erachtet.

b) Gewasser- und Hochwasserschutz

Die Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes werden nach bisherigem Kenntnisstand
nicht berthrt.

5.5.6 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz und Ein-
griffsregelung

a) Heutige Nutzung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet setzt sich aus einer vollstandig bebauten, vegetationsfreien Flache im Bereich
des Lebensmittelanbieters sowie einer bislang unversiegelte Freiflache mit eine neu gepflanzten
Weihnachtsbaumkultur zusammen. Erhaltenswerter Baumbestand ist im Plangebiet nicht vor-
handen. Das vorliegende Plangebiet und sein angrenzendes Umfeld werden nicht von natur-
schutzfachlichen Regelungen erfasst (s. Kapitel 3.4).

b) Grinordnung

Gemal Plankonzept rickt die Bebauung des Einzelhandelsstandorts ndher an die sudliche /
sudwestliche Wohnbebauung heran. Zur Eingriinung und damit zur Gewahrleistung eines ver-
traglichen Ubergangs zu den benachbarten Nutzungen trifft der Bebauungsplan daher Festset-
zungen zur Anpflanzung von Gehdlzen gemal § 9 (1) Nr. 25a BauGB. Durch diese den Gebéau-
den bzw. der Stellplatzanlage vorgelagerten Pflanzbereiche mit Tiefen von 3 m bis 5,5 m ent-
lang der Uberwiegenden sidlichen, westlichen und ndrdlichen Grenze des Einzelhandelsstand-
orts fur eine geschlossene Hecken-/ Strauchbepflanzung kann hier eine gewisse Pufferfunktion
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und gestalterische Einbindung erzielt werden. Angesichts der begrenzten FlachengrofRe konnen
zudem nicht alle erforderlichen Baume auf der Stellplatzanlage selbst untergebracht werden.
Das mit der Verwaltung abgestimmte Begrinungskonzept sieht daher vor, als Ersatzstandorte
einzelne Baume als Uberhaélter in die vorgegebene Heckenstruktur zu integrieren.

Auf die ergdnzenden griingestalterischen Vorgaben zur Eingriinung der Stellplatzanlage wird
verwiesen (s. Kapitel 5.3).

c) Artenschutz

Gemald Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Als
Arbeitshilfe fur die Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat
das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der pla-
nungsrelevanten Arten in NRW sowie grofmalR3stabliche Angaben Uber deren Vorkommen in
den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter).

Das Plangebiet ist als urbaner Lebensraum einzustufen. Es ist Uberwiegend gewerblich genutzt,
im sudlichen Bereich befindet sich eine neu gepflanzte Weihnachtsbaumkultur. Erhaltenswerter
Baumbestand ist im Plangebiet nicht vorhanden. Geplant sind die Errichtung von Gebéauden fir
den Einzelhandel sowie einer Stellplatzanlage. Die hieran nérdlich bis zur Detmolder StralRe
bestehende Bebauung mit z. T. riickwartigen Gartenbereichen wird lediglich in ihrem Bestand
uberplant. Kiinftige Baumaf3nahmen sind insbesondere im geplanten Sondergebiet zu erwarten.
Hier wird neben Abriss und Neubau auf bereits versiegelten Flachen auch die Beseitigung eines
erheblichen Anteils der vorhandenen Gehdlzstruktur sowie die Uberbauung der bislang verblie-
benen Freiflache erforderlich.

Fur den Messtischblatt-Quadranten 4017-2 ,Brackwede® weist das LANUV potentiell das Vor-
kommen von 9 Fledermausarten, 14 Vogelarten sowie der Arten Kammmolch und Zauneidech-
se aus, die als planungsrelevante Arten die hier vorhandenen Lebensraumtypen ,Garten, Park-
anlagen, Siedlungsbrachen® und ,Gebaude” besiedeln. Im Fundortkataster der Stadt Bielefeld
sowie in LINFOS des Landes NRW sind fur das Plangebiet selbst keine Fundangaben an
planungsrelevanten Arten vorhanden.

Aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb der Bebauung, seiner untergeordneten Grol3e
sowie der Okologischen Ausstattung der Flache kann das Vorkommen von Amphibien, Repti-
lien, Wiesenvogeln sowie stérungsempfindlichen Vogelarten ausgeschlossen werden. Auch der
vorhandene Gehdlzbestand weist keine Strukturen auf, die planungsrelevanten Vogel- und
Fledermausarten als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte dienen kdnnen. Als Nahrungshabitat
kommt dem Plangebiet wegen seiner KleinrAumigkeit keine Bedeutung zu. Ein Vorkommen
planungsrelevanter Arten und damit eine Betroffenheit der Verbote des § 44 (1) BNatSchG
kann daher fiir das Bebauungsplangebiet ausgeschlossen werden.

d) Eingriffsregelung

Gemal § la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwégung einzustellen. Zu prifen ist zunachst, ob die
Maf3nahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu
wird auf die Darstellung der Planungsziele und der -inhalte verwiesen. Gemal3 § la (3) Satz 6
BauGB sind Eingriffe nicht auszugleichen, wenn sie bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt bzw. zulassig waren.
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Die Standortsicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Einzelhandelsstandorts inner-
halb des bebauten Stadtgebiets ist grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz
und Landschaftspflege. Okologisch wertvolle Flachen werden nicht tiberplant. Fir die vorhan-
denen Baulucken und Freiflachen besteht zudem bereits heute grundsatzlich Baurecht nach
§ 34 BauGB. Das Erfordernis eines naturschutzfachlichen Ausgleichs besteht daher nicht.

5.5.7 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bau-, Boden- oder sonstige Denkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld nicht vorhan-
den. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege werden soweit erkennbar nicht
berthrt. Vorsorglich wird auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, v. a. auf
die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG NW). Ein entspre-
chender Hinweis zur Beachtung ist im Textblatt zur Plankarte des Bebauungsplans enthalten.

5.5.8 Belange von Freizeit und Erholung

Die Flachen im Plangebiet haben im Bestand keine Bedeutung fir die Freizeitgestaltung und
Naherholung der Bevélkerung. Die Belange von Freizeit und Erholung werden nicht berihrt.

5.5.9 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt v. a. vor dem Hintergrund der erforderlichen Anpassung eines bestehenden
Lebensmitteldiscounters an mittlerweile gangige GréRe und Ausgestaltung sowie die Erganzung
durch einen Lebensmittelvollsortimenter. Sie dient der Sicherung und Weiterentwicklung des
Nahversorgungsstandorts und somit dem Erhalt vorhandener Arbeitsplatze. Zudem werden
bestehende gemischte Nutzungsstrukturen mit Kleingewerbe, Dienstleistern etc. planungsrecht-
lich gesichert. In Verbindung mit der Aufwertung des Einzelhandelsstandorts kann zudem ein
Beitrag zur Stabilisierung und Weiterentwicklung der Strukturen im gesamten zentralen Versor-
gungsbereich Hillegossen geleistet werden.

5.5.10 Umweltprifung gemanr BauGB

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fur Bauleitplane eingefiihrt worden. Nach den 88 1, 2 BauGB ist bei Erstauf-
stellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen eine Umweltpriifung durch-
zufiihren. Entsprechend den Vorgaben des BauGB werden im Umweltbericht die vorhandene
Umweltsituation im Gebiet und die zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter Mensch /
Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige
Sachguter sowie die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern dargestellt. Der Umwelt-
bericht ist als eigenstandiger Teil der Begriindung erarbeitet worden (s. Anlage D). Das Ergeb-
nis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu bertcksichtigen.

Die vorrangige Problematik im Plangebiet betrifft insbesondere die immissionsbezogenen Aus-
wirkungen auf die benachbarten Nutzungen des erweiterten Einzelhandelsstandorts. Diese
Fragestellung ist im Zuge der Prifung besonders beriicksichtigt worden. Im Ergebnis ist festzu-
halten, dass aus umweltfachlicher Sicht bisher keine besonderen Fragestellungen und Konflikte
erkennbar sind, die grundsatzlich gegen das Planvorhaben sprechen kdnnten.
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6. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Bodenordnende MalRRnahmen zur Neuordnung der Grundstlicksverhaltnisse sind im Plangebiet
nicht notwendig. Die Flachen sind bereits erschlossen. Der Erwerb der fir die Erweiterung des
Einzelhandelsstandorts erforderlichen Grundstiicke durch den Investor ist erfolgt.

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Pla-
nung und durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaflRnahmen keine unmittelbaren Kosten.
Die Erstaufstellung des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fach-
licher Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers bearbeitet. Ein
stadtebaulicher Vertrag zur Kostenubernahme wurde hierzu geschlossen. Der Vorhabentrager
Ubernimmt auch die Kosten fir erforderliche Fachgutachten.

Far die Stadt Bielefeld entstehen durch die vorliegende Bebauungsplanung Folgekosten auf-
grund der Ubernahme von der o6ffentlichen Verkehrsflachen in H6he von ca. 3.300 € jahrlich.

7. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen FlachengroRe in ha*
Mischgebiet geméanr § 6 BauNVO 0,68
Sondergebiet gemaR § 11 (3) BauNVO, davon 1,10
- Flache fur Stellplatze 0,38
- Anpflanzungsflachen 0,07
Offentliche Verkehrsflache 0,04
Gesamtflache Plangebiet 1,82

* Werte gerundet

Bielefeld, im Marz 2015

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.52:
Planungsbiiro Tischmann Schrooten,
Berliner StralRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick



