Anlage

238. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bielefeld
»oonderbauflache City-Passage® und vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 111/3/100 ,,City-Passage*

A.1 Auswertung der Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteiligungsschritten
gemal 88 3 (1), 4 (1) BauGB

Planungsstand: Entwurf Marz 2015
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Allgemeines:

Die Bezirksvertretung Mitte und der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld haben am
20.11.2014 und am 02.12.2014 Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(vB-Plans) Nr. 111/3/100 ,City-Passage“ und der 238. Anderung des Flachennutzungsplans
(FNPs) im Parallelverfahren auf Grundlage der Vorentwurfsunterlagen beraten. Die Beschliisse
zur Einleitung der Bauleitplanverfahren sowie zur Durchfihrung der frihzeitigen
Beteiligungsschritte gemal 83 (1) und 8§ 4 (1) BauGB wurden in der Sitzung des
Stadtentwicklungsausschusses am 02.12.2014 gefasst. Die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit erfolgte durch einen Unterrichtungs- und Erérterungstermin am 13.01.2015 im
GrofRen Saal des Neuen Rathauses, Niederwall 23 sowie durch die Moglichkeit vom 05.-
23.01.2015 schriftlich oder zur Niederschrift Stellungnahmen abzugeben. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemdafld 8§ 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
18.12.2014 um Stellungnahme bis zum 30.01.2015 gebeten.

Al

Auswertung der Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR 88 3 (1),
4 (1) BauGB

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 111/3/100 und zur 238. FNP-Anderung im Parallelverfahren sind die in Tabelle A.1.1
zusammengefassten mundlichen und schriftlichen AuRerungen vorgetragen worden. Die An-
regungen und Hinweise werden unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ausgewertet. Im
Anschluss wird die Berlcksichtigung fachbehoérdlicher Anregungen im Planentwurf fir die
FNP-Anderung und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Tabelle A.1.2) dargelegt.

A.1.1 Stellungnahmen im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Lfd.
Nr.

AuRerungen der Offentlichkeit
(Zusammenfassung)

Stellungnahme der Verwaltung bzw.
Berilicksichtigung in der Planung

1 | Unterrichtungs- und Er6rterungstermin am
13.01.2015, siehe auch Anlage zu A.1.1

Der Unterrichtungs- und Erdrterungstermin ist
zum vB-Plan Nr. I11/3/100 sowie zur 238. FNP-
Anderung im Parallelverfahren durchgefiihrt

In der Versammlung wurden zunéchst Ver-
fahrensablauf, Planungsanlass, geplanter
Geltungsbereich sowie die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen, Plankonzept und Ziele
der Planung erlautert.

Die anschlieenden Fragen und Stellungnah-
men der Anwesenden betrafen insbesondere
die Lage und Anzahl der kiinftigen Stell-
platze/Parkdecks, die Hohen und das Volu-
men des Vorhabens, Untersuchungen der
Verschattungs- und Larmsituation durch das
Vorhaben in Bezug auf die Nachbarschaft,
die Lage und Anzahl der Techniktrakte, Ab-
laufe und Belastungen durch Lieferverkehr,

worden.

Die in der Versammlung gestellten Fragen wurden
durch Verwaltung und Planer - soweit nach
Planungsstand Vorentwurf moéglich - beantwortet.
Es wurde darauf verwiesen, dass die wichtigen
planerischen Fragestellungen wie Immissions-
schutz, verkehrliche Erschlieung, Prifung von
Umweltbelangen etc. im Zuge der weiteren Plan-
bearbeitung gepruft und ausgearbeitet werden.
Die Entwurfsunterlagen sind entsprechend zur
Beratung des Offenlagebeschlusses erstellt
worden.

Neben den bereits friihzeitig veranlassten gut-
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eine attraktive fu3laufige Anbindung der Zim-
merstral3e durch die Mall, Art und Umfang
der kiinftigen Verkaufsflachen, Fassaden-
und Dachbegriinung, Beeintrachtigun-
gen/Ablaufe in der Bauphase, Leerstéande in
anderen Passagen in Bielefeld verbunden mit
der grundsatzlichen Frage des Nutzens des
Vorhabens fiir die Stadt, befuirchtete Wert-
verluste von Nachbarimmobilien sowie den
Eindruck der einseitigen Beriicksichtigung
von Investoreninteressen und einer Benach-
teiligung der Nachbarschaft.

achterlichen Untersuchungen zur Verkehrsent-
wicklung und zum Larmschutz sind zwischenzeit-
lich aufgrund der Ergebnisse der friihzeitigen Be-
teiligungsschritte weitere Fachuntersuchungen
eingeholt worden, u.a. zur Verschattung und zu
Lichtimmissionen. Auch deren Ergebnisse sind in
die Entwurfsunterlagen eingeflossen.

Zu den generellen Fragestellungen in Bezug auf
das Vorhaben und den Verweis auf Probleme und
Leerstédnde anderer Passagen in Bielefeld wird
festgehalten, dass das Vorhaben der Revitalisie-
rung der City-Passage von Beginn an intensiv
politisch begleitet worden ist. Insbesondere der
Umfang und die Struktur der kinftigen ,Mall*
wurde gutachterlich untersucht und unter Einbin-
dung der stadtischen Fachamter, der IHK etc.
unter Beriicksichtigung einer sinnvollen und ver-
traglichen Entwicklung fur die Innenstadt ins-
gesamt bestimmt und begrenzt. Diese Uberlegun-
gen und Entscheidungen sind in den bereits im
Juli 2014 positiv beschiedenen Bauvorbescheid
zur Revitalisierung der City-Passage eingeflossen.
Der Bauvorbescheid ist Grundlage der weiteren
Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. [11/3/100. Im Zuge der frihzeitigen Be-
teiligungsschritte haben sich keine Erkenntnisse
ergeben, die eine grundsatzlich andere Planent-
scheidung nahelegen wirden.

Zusammenfassend werden Fragen und Anregun-
gen zur Kenntnis genommen. Die fachlichen
Aspekte werden in den Planentwtrfen aufge-
griffen. Das Planverfahren soll fortgesetzt
werden.

Ein Rechtsanwalt fir Anlieger der Zimmer-
stral3e 21, Schreiben vom 15.01.2015

Der Einwender kritisiert die aus dem Rahmen
fallende Grof3e des Baukorpers, der eine er-
driickende Wirkung hat und den Nachbarn
ein Gefuhl des ,Eingemauertseins® vermittelt.

Kritisiert werden die zusétzlichen Einsichts-
moglichkeiten in benachbarte Liegenschaften
(insbes. durch die Parkebenen), die keine
Ruckzugsmaoglichkeiten fur die Bewohner
mehr lassen. Die erdrickende Wirkung wird
erneut betont.

Es wird mangelnde Riicksicht auf die angren-
zenden Grundstucke durch die Staffelung der
Geschosse (zuruickspringende Geschosse)
beklagt.

Die ungehinderte Einsicht von den z.T. offe-

Die Stellungnahme wird zum vB-Plan Nr. [11/3/100
sowie zur 238. FNP-Anderung abgegeben.

Entgegen der Einwendung fallt die GréRe des ge-
planten Baukorpers nicht aus dem Rahmen. Das
Plangebiet ist, wie auch die nérdlich benachbarten
Flachen an der Zimmerstralle, nach dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan von 1976 als Kerngebiet
ausgewiesen. Auf den nordlich benachbarten
Flachen im Eckbereich Bahnhof-
stralRe/ZimmerstralRe ist eine Bebauung mit bis zu
funf Vollgeschossen entlang der Stra3en nach
dem Ursprungsplan zulassig. Dies wurde bei den
(teils) der BahnhofstraRe zugewandten Gebauden
auch ausgeschopft. Das ausschliel3lich an der
Zimmerstral3e anliegende Nachbargeb&dude bleibt
mit vier Vollgeschossen etwas hinter den Méglich-
keiten nach dem Ursprungsplan zuriick. Bei den
Gebauden im Eckbereich Bahnhofstral3e/Zimmer-
stral3e ist aufgrund der geringen jeweils zuzuord-
nenden Grundstucksflachen im inneren Hof-
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nen Parkgeschossen in die Wohnungen und
samtliche Balkone auf Nachbarflachen wird
bemangelt.

bereich davon auszugehen, dass die Hochstmalie
nach § 17 der bisher hier zu Grunde zu legenden
BauNVO 1968 uberschritten werden. Sie sind
somit selbst stark baulich ausgenutzt. Dies ent-
spricht auch der grundlegenden Intention des
Ursprungsplans, da dieser unter textlicher Fest-
setzung zu A 1.b Nr. 2 aufgrund der besonderen
stadtebaulichen Lage in der Innenstadt und der
FuRgangerzone ausdriicklich eine Uberschreitung
der H6chstmalRe nach dem damaligen § 17
BauNVO zul&sst.

Dariiber hinaus ist aufgrund der Grol3e der Stadt
Bielefeld, ihrer Funktion als Oberzentrum und der
entsprechenden GréR3e der Innenstadt nicht nur
der ,Baublock® zwischen Bahnhofstralle, Zimmer-
straf3e und Stresemannstraf3e hier als Teil des
stadtebaulichen Rahmens zu betrachten, sondern
zumindest auch die unmittelbar benachbarten
weiteren ,Baubldcke” der Innenstadt. Auch diese
stellen sich faktisch oder nach Festsetzung von
Bebauungsplanen als Teil des innerstadtischen
Kerngebiets zwischen Feilenstral3e, Herforder
StralRe und Alfred-Bozi-Straf3e dar. Auch in diesen
benachbarten ,Baublocken® sind nicht nur die
Blockrand-, sondern zu grof3en Teilen auch die
Blockinnenbereiche mehrgeschossig bebaut

(3 Vollgeschosse und mehr).

In Bezug auf die Frage einer erdriickenden Wir-
kung des Vorhabens auf die Nachbarschaft ist
auch allgemein festzuhalten, dass im kerngebiets-
typisch genutzten Innenstadtbereich grundsatzlich
mit einer besonders hohen baulichen Dichte zu
rechnen ist.

Der Ursprungsbebauungsplan hat dem mit Vor-
gaben einer bis zu finfgeschossigen, geschlosse-
nen Bebauung i.W. an den Blockrandern und
einer teils relativ offenen Hofsituation im Bereich
hinter der BahnhofstralRe Rechnung getragen.
Diese generelle Herangehensweise wird durch
das Vorhaben in modifizierter Form grundsatzlich
fortgefiihrt, indem eine Grenzbebauung nach wie
vor nur im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) vor-
gesehen wird. Die dariiber vorgesehenen Ge-
schosse werden auf Grundlage bauordnungs-
rechtlicher Abstandserfordernisse in den Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungs-
plans hinein abgestaffelt. Eine optisch bedran-
gende oder erdriickende Wirkung auf Nachbar-
flachen wird damit ausdriicklich unterbunden. Ent-
gegen der Stellungnahme wird somit gezielt Rick-
sicht auf Nachbarflachen genommen. Die ent-
sprechende Abstaffelung ist in die Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein-
geflossen, auch im Vorhaben- und Erschlieungs-
plan bertcksichtigt und somit verbindlich Gber die
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Es wird beklagt, dass durch die Héhe der ge-
planten Bebauung die Belichtung und Beson-
nung von Wohnungen im ersten Ober-

Bauleitplanung gesichert.

Eine Dominanz des geplanten Baukdrpers gegen-
Uber den ndérdlichen Nachbargebauden, die selbst
zwischen vier und funf Vollgeschossen aufweisen
ist somit nicht gegeben. Auch ein ,Eingemauert-
sein“ der Nachbargebaude durch das Vorhaben
wird nicht gesehen, zumal der dreigeschossige
Gebaudeteil des Vorhabens im Siiden des Nach-
bargebaudes Zimmerstral3e 21 erst in einer Ent-
fernung von mehr als 30 m beginnt.

Einsichtmdglichkeiten auf die Balkone und in die
Wohnungen der ndrdlichen Nachbarschaft des
Vorhabens bestehen bereits im Bestand ins-
besondere aus den Burotrakten der bisherigen
City-Passage. Hier befinden sich ortsfeste Arbeits-
platze teils bis in das 4. Obergeschoss, wobei Be-
bauung und Nutzung den bisher rechtskraftigen
Regelungen des Bebauungsplans Nr. 111/3/01.16
entsprechen. Im 1. und 2. Obergeschoss der
revitalisierten City-Passage werden sich dagegen
kunftig Verkaufsrdume sowie untergeordnet
Nebenraume wie Treppenhduser etc. befinden. Es
handelt sich gegenliber dem Bestand somit um
mehr ,introvertierte Nutzungen. Die Parkdecks im
3. und 4. Obergeschoss sind nicht zum Verweilen
vorgesehen. Auch sind letztere durch Briistungen
eingefasst, die die Einsehbarkeit in Nachbar-
flachen bereits stark einschranken. Weiterhin ist
festzuhalten, dass entlang der Bristungen i.W.
unmittelbar Stellplatze vorgesehen sind, sodass
Bewegungsflachen insbesondere auch von Ful3-
gangern, mit Ausnahme einzelner Stirnseiten von
Fahrgassen, noch einen deutlichen Abstand zu
den Bristungen aufweisen, der die Einsehbarkeit
der Nachbarflachen und -gebaude weiter er-
schwert. Somit ist gegeniber den gegebenen Ver-
héaltnissen mit Einsichtmdglichkeiten aus Biros
u.a., die teils auch Publikumsverkehr aufweisen,
durch das Vorhaben entgegen der Stellungnahme
eher mit einer Verringerung der Einsichtmoglich-
keiten zu rechnen, als mit einer Erhéhung. Dar-
Uber hinaus kdnnen die Nachbarn unerwiinschte
Einblicke durch das Anbringen von Gardinen etc.
vermeiden. Auch dies kann in einer Innenstadt-
lage wie hier nicht als unzumutbar angesehen
werden.

Die oben behandelten Einwendungen werden
somit zuriickgewiesen. Die Begriindung wird
zusammenfassend zu den dargelegten Aspek-
ten erganzt.

Festzuhalten ist zundchst, dass keine Rechtsvor-
schriften existieren, die verbindliche Vorgaben fir
eine Mindestbesonnung bzw. eine maximal zu-
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geschoss der Zimmerstralie 21 verloren geht,
ein extremer Schattenwurf entsteht (begin-
nend ab Mittag, mit besonderer Auswirkung
im Frahjahr, Herbst und Winter) und der freie
Blick in Richtung Suiden verloren geht. Diese
Problematik wird vornehmlich fiir alle
Wohnungen und Balkone der ersten und
zweiten Etage gesehen.

mutbare Verschattung enthalten. Die bauord-
nungsrechtlichen Abstandflachen, die hier durch
die verbindlich vorgegebene Abstaffelung der
Obergeschosse des Vorhabens eingehalten
werden, beziehen sich auch auf die Gewahrleis-
tung einer ausreichenden Besonnung und Belich-
tung zwischen Gebauden. Die Zugrundelegung
dieser Abstandflachen fiir die Obergeschosse
deutet somit zumindest bereits darauf hin, dass
diesbeziglich eine vertragliche Einfligung des
Vorhabens in das Umfeld erfolgt. Fir das Erd-
geschoss ist eine Grenzbebauung dabei unproble-
matisch, da sie den bestehenden Verhaltnissen
mit vollstindiger Umbauung des nordlich benach-
barten Innenhofs und der Regelung des Ur-
sprungsplans einer geschlossenen Bauweise im
Erdgeschoss entspricht.

Als Grundlage fur eine sachgerechte Einschat-
zung und Bewertung der Besonnungs- und
Verschattungsverhéltnisse auf den Nachbar-
flachen sind aufgrund der Stellungnahme
erganzend gutachterliche Untersuchungen
eingeholt worden (Ing.-Biiro licht raum stadt
planung, 11.02.2015 und 17.02.2015). Bei der
gutachterlichen Bewertung ist dabei die DIN 5034-
1 ,Tageslicht in Innenrdumen® herangezogen
worden, die einen Orientierungsrahmen fur die
Beurteilung der Zumutbarkeit von Verschattungen
aufzeigt. Dieser Orientierungsrahmen empfiehlt
eine mogliche Mindestdauer der Besonnung von 4
Stunden zur Tag- und Nachtgleiche sowie von
einer Stunde am 17. Januar.

Die Gutachter kommen zusammengefasst zu dem

Ergebnis, dass

- die Ansétze der DIN im Bestand in allen Ober-
geschossen der nordlichen Nachbarbebauung
erfillt sind,

- bei einer Ausschopfung der bisherigen Bau-
maoglichkeiten des rechtskraftigen Bebauungs-
plans spurbare zusatzliche Verschattungen auf-
treten wirden, die Ansatze der DIN jedoch
weiterhin in allen Obergeschossen der nérd-
lichen Nachbarbebauung erflillt blieben,

- die Ansétze der DIN auch bei Prifung des Vor-
habens im 2. und 3. Obergeschoss der noérd-
lichen Nachbarbebauung vollstandig erftillt
bleiben, die empfohlenen Besonnungszeiten im
1. Obergeschoss in den Monaten Februar bis
Oktober ebenfalls voll erfillt bleiben, nicht je-
doch von November bis Januar.

Die Zumutbarkeit der Verschattung unterliegt der
Einzelfallbeurteilung. Die Gutachter bewerten die
zusatzliche Verschattung des 1. Obergeschosses
aufgrund des Vorhabens wie folgt: ,,Zu beriicksich-
tigen ist, dass in einem innerstéadtischen, hochver-
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Die Beeintrachtigung der Wohnungen und
der Nutzbarkeit der Balkone durch Immissio-
nen (wie Abgase, Larm, Licht) durch die offe-
nen Parkdecks wird kritisiert. Es wird auf eine
durch die H6he des Bauwerks entstehende
».Gefangnishofatmosphare hingewiesen. Es
wird befiirchtet, dass sich eine Art Kessel bil-
det, in dem sich Abgase und Larm fangen.
Hieraus wird eine erhebliche Gesundheits-
geféhrdung insbes. bei Nutzung der Balkone
abgeleitet. Es wird Verwunderung dartber
geaul3ert, dass die Stadt Bielefeld in Anlage

dichteten Bereich eine mehrgeschossige Bau-
weise typisch ist, sodass eine Verschattung der
unteren Geschosslagen im Winter nicht auszu-
schlieBen und eher (iblich ist.”

Die Stadt erachtet diese Bewertung aufgrund der
aulerst zentralen Lage des Plangebiets inmitten
der BahnhofstralRe als zentraler Achse der nérd-
lichen FuRBgéangerzone als sachgerecht und ver-
tretbar und schlief3t sich ihr an.

Erganzend ist festzuhalten, dass nach heutiger
stadtebaulicher Auffassung - anders als noch bei
der Aufstellung des Ursprungsplans - davon aus-
gegangen wird, dass im Kerngebiet Wohnnutzun-
gen in zentralster Innenstadtlage nur in den obers-
ten Geschossen sinnvoll untergebracht sind.
Unter anderem aus diesem Grund werden die an
das Vorhaben studwestlich angrenzenden Nach-
barflachen des Eckbereichs Bahnhofstral3e/
Stresemannstrale als Erganzungsflachen in den
vB-Plan einbezogen. Hier sollen Wohnungen
kunftig nur noch ab dem vorletzten Vollgeschoss
(4. Vollgeschoss) zugelassen werden. Dies ent-
spricht hier auch den tGiberwiegenden Gegeben-
heiten sowie einem weiteren bekannten konkreten
Bauvorhaben. Eine Einbeziehung und Uber-
planung des Eckbereichs Bahnhofstra3e/Zimmer-
stral3e wird zum derzeitigen Zeitpunkt nicht far
sinnvoll gehalten. Hier sind konkret in nennens-
wertem Umfang Wohnnutzungen auch ab dem 1.
Obergeschoss vorhanden. Ein konkretes
Planungserfordernis ist diesbeziglich hier somit
bisher nicht gegeben. Bei eventuellen kiinftigen
Entwicklungsabsichten fir den nordwestlichen
Eckbereich bietet sich jedoch eine vergleichbare
Herangehensweise an.

Die Einwendung einer unzumutbaren Ver-
schattung durch das Vorhaben wird in der Ge-
samtschau zuriickgewiesen. Die Begrindung
wird zu den Ergebnissen des Verschattungs-
gutachtens und deren Bewertung durch die
Stadt erganzt.

Die veranderte Immissionssituation des Plan-
gebiets und des relevanten Umfelds durch die
Planung ist bereits umfassend betrachtet worden.
Auf Grundlage der Ergebnisse der friihzeitigen
Beteiligungsschritte sind weitere Untersuchungen
veranlasst worden.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass in der gege-
benen, zentralsten Innenstadtlage des Plan-
gebiets und seines Umfelds von Immissionsvor-
belastungen verschiedener Art auszugehen ist,
die weder durch das Vorhaben und die vorlie-
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C zum vB-Plan [Anm. d. Verw.: Vorlage zur
Beratung des Aufstellungsbeschlusses] keine
Anhaltspunkte fur die Einholung eines Immis-
sionsgutachtens im Hinblick auf Lichtimmis-
sionen und sonstige Immissionen sieht, beim
Termin am 13.01.2015 allerdings mitgeteilt
wird, dass ein Schall- und ein Immissionsgut-
achten eingeholt werden. In diesem Zusam-
menhang wird angemerkt, dass es sich um
Gutachterbiiros aus Hamburg handelt.

Hingewiesen wird auf die Beeintrachtigung
der Wohnungen und der Nutzbarkeit der
Balkone durch Larmimmissionen aufgrund
der geplanten Techniktrakte, von denen einer
in unmittelbarer Nahe zu nérdlichen Nachbar-
flachen erstellt werden soll.

gende Bauleitplanung ausgeldst, noch hiervon be-
seitigt werden kénnen. Vor diesem Hintergrund
steht die Gewahrleistung gesunder Wohnverhalt-
nisse durch die Planung im Vordergrund, auch ist
soweit moglich das Verbesserungsgebot sowie
das Verschlechterungsverbot in die Bewertung
einzubeziehen. Eine Situation ohne jegliche Be-
lastigungen kann aufgrund der gegebenen stadte-
baulichen Gesamtlage jedoch nicht hergestellt
werden.

Bereits fruhzeitig sind vor diesem Hintergrund ein
Verkehrs- und ein Schallgutachten veranlasst
worden. Das Verkehrsgutachten prognostiziert
die zu erwartende Verkehrsentwicklung im Ver-
gleich einer allgemeinen Entwicklung und einer
Entwicklung einschlie3lich des Vorhabens fir den
Prognosehorizont 2025/30. Damit liefert es auch
die Grundlage fur die Verkehrslarmuntersuchung
im Schallgutachten. Daneben wird die Leistungs-
fahigkeit des StraRenbestands im Wirkraum des
Vorhabens bewertet. Im Schallgutachten wird
neben dem Verkehrslarm auch der Gewerbelarm
des Vorhabens bewertet. Dies bezieht sich ins-
besondere auf den Larm durch Liefertatigkeiten,
Kundenverkehr und Stellplatznutzung sowie tech-
nische Anlagen der revitalisierten Bebauung.

Das Verkehrsgutachten hat ergeben, dass auf-
grund des Vorhabens nur mit einem geringen zu-
satzlichen Verkehrsaufkommen gegenuiber einer
allgemeinen Verkehrsentwicklung zu rechnen ist.
Dies liegt insbesondere auch darin begrindet,
dass das Vorhaben eine Revitalisierung der vor-
handenen City-Passage mit Verkaufsflachen-
erweiterung bis zu etwa 5.000 m2 gegentber dem
tatsachlichen Bestand von etwa 20.300 m2 um-
fasst und keine vollstdndige Neuansiedlung dar-
stellt. Die Leistungsfahigkeit des umgebenden
StralRennetzes bleibt vor diesem Hintergrund ohne
zusatzlich erforderliche Baumalinahmen erhalten,
lediglich die Ampelschaltung am Knotenpunkt
ZimmerstraRe/Herforder Strafl3e wird im Detail
anzupassen sein.

Im Schallgutachten ist die veranderte Immis-
sionssituation anhand der einschlagigen Regel-
werke, insbesondere DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ und TA Larm gepruft worden. Dabei
sind die maf3geblichen Immissionsorte durch den
Schallgutachter ermittelt worden, es handelt sich
um vorhandene Wohnungen und teils auch
Bironutzungen in den angrenzenden Innenhof-
bereichen sowie auf den gegentiberliegenden
Seiten der umgebenden StralRen. Wie fir Kern-
gebiete, in denen teils auch Wohnnutzungen zu-
lassig sind, Ublich und insbesondere nach TA
Larm vorgesehen, sind dabei die Orientierungs-
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bzw. Immissionsrichtwerte analog zu Mischgebie-
ten (insbesondere 60 dB(A) tags/45 dB(A) nachts
in Bezug auf Gewerbelarm) zu Grunde gelegt
worden.

Hinsichtlich des Verkehrslarms werden die mali3-
geblichen Orientierungswerte im Osten der Zim-
merstrale teils im Bestand bereits deutlich tber-
schritten. Zusatzliche Erhéhungen aufgrund des
Vorhabens liegen tags durchgéngig bei unter

1 dB(A), nachts bei maximal 0,1 dB(A). Die in der
Rechtsprechung benannten Werte der Schwelle
zur Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags und

60 dB(A) nachts werden auch im direkten Nah-
bereich der Herforder StraRe unterschritten. Hier
hat vor einigen Jahren im Rahmen eines bau-
lichen Eingriffs in die Herforder Stral3e ein Erstat-
tungsverfahren fir passiven Schallschutz statt-
gefunden. Die damals zu Grunde gelegte Ver-
kehrsprognose fir die Herforder Stral3e liegt bei
einer DTV von knapp 17.500 Kfz/24 h und damit
in einem ahnlichen Rahmen, wie die aktuelle
Gesamtprognose mit dem Vorhaben (etwa
17.060-17.910 Kfz/24 h beidseits der Zimmer-
straf3e). Daher geht die Stadt hier davon aus,
dass die damals umgesetzten Malinahmen auch
unter Beriicksichtigung der aktuellen Planung aus-
reichen, um weiterhin gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse fur den Bereich zu gewabhrleis-
ten.

Die Gewerbelarmimmissionen im Umfeld des
Vorhabens liegen nach der Prognose durchgéangig
und zu grof3en Teilen deutlich unter den Orientie-
rungs-/Richtwerten fur Kerngebiete. Um dies zu
erreichen sind im Schallgutachten verschiedene
MaRnahmen und Rahmenbedingungen zu Grunde
gelegt worden, die soweit erforderlich im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden. Dies betrifft ins-
besondere eine Offnungszeit der kinftigen City-
Passage innerhalb der Tagzeit, so dass die Aus-
fahrt aus den Parkdecks insgesamt vor 22 Uhr
sichergestellt ist, einen Verzicht auf Liefertatig-
keiten wahrend der Nachtzeit (d.h. zwischen 22
und 6 Uhr) und zum Teil Vorgaben zur Lage und
zu erforderlichen Mindestschalldammmafien von
AuR3enbauteilen/technischen Anlagen.

Insgesamt wird festgestellt, dass auch unter Be-
ricksichtigung des Vorhabens eine vertretbare
und vertragliche Larmsituation im Umfeld beste-
hen bleibt.

Erganzend ist aus Anlass der Stellungnahme des
Einwenders sowie der fachlichen Abstimmung mit
dem stadtischen Umweltamt eine gutachterliche
Untersuchung zu Lichtimmissionen eingeholt
worden. Betrachtet wurden zum einen die
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Lichtimmissionen durch die Parkdeckbeleuchtung
und zum anderen durch Scheinwerfer von Kfz auf
den Parkdecks (Aufhellung, Blendung). Wegen
der Lage und Héhe der Parkdecks einschlief3lich
der lichtdicht vorgesehenen Briistungen sowie der
Ausrichtung und Neigung der Rampen ist im Er-
gebnis nicht mit unvertraglichen Lichtimmissionen
im Umfeld zu rechnen. Die Untersuchungen
zeigen somit, dass die vorgesehene Ausflihrung
des Vorhabens und die Wahl der Leuchtmittel
eine vertretbare und vertragliche Entwicklung
auch diesbeziiglich erlauben. Sofern erforderlich
kénnen hierzu Auflagen im Baugenehmigungs-
verfahren erteilt werden. Nahere Regelungen
dazu im Bebauungsplan werden mit Blick auf die
Umsetzung einschlieB3lich laufender Abstimmun-
gen zwischen Stadt, Investor und weiteren
Planungsbeteiligten zur Baugestaltung als unprak-
tikabel und nicht erforderlich angesehen.

In Bezug auf den Aspekt der Luftreinhaltung hat
das Umweltamt der Stadt mittels einer tber-
schlagigen Berechnung in Bezug auf Feinstaub
und Stickstoffdioxid festgestellt, dass aufgrund der
innerstadtischen Lage Vorbelastungen gegeben
sind. Wegen der gegenlber der Herforder Stral3e
vorgelagerten, mehrgeschossigen Blockrand-
bebauung ist jedoch nicht mit einer Uber-
schreitung von relevanten Jahresmittelgrenz-
werten zu rechnen. Auch stuft das Umweltamt die
Belastung der Luft durch das Vorhaben nicht als
erheblich ein und stellt fest, dass die allgemeine
Problematik nicht durch die Planung gelost
werden kann.

In Bezug auf die Innenhofbereiche beidseits des
Vorhabens rickwartig der Bahnhofstraf3e wird
davon ausgegangen, dass eine Autoabgas-
konzentration durch ,Kesselbildung“ ausgeschlos-
sen ist, auch da Abgase die gleiche Dichte wie
Luft aufweisen, sich nicht von dieser entmischen
und daher mit der freien Luftstromung ein unge-
storter Abtransport von Abgasen ermdéglicht wird.

In der Gesamtschau werden aufgrund des Vor-
habens keine unzumutbaren Immissionen im Um-
feld festgestellt. Gegebene Vorbelastungen auf-
grund der &uRerst zentralen Innenstadtlage kdn-
nen durch das Vorhaben oder die Planung ins-
gesamt jedoch nicht beseitigt werden, eine Ver-
schlechterung der gegebenen Situation wird nicht
festgestellt. Die Begriindung wird zu den Ergeb-
nissen der verschiedenen Immissionsgutach-
ten und -prifungen im Einzelnen und deren
Bewertung durch die Stadt ergénzt.

Die Anmerkung zur Herkunft der Verkehrs-
und Schallgutachter aus Hamburg, als Sitz




All

Die Notwendigkeit der Erstellung von zwei
neuen Parkebenen in den Obergeschossen
sowie der geplanten Anzahl an Stellplatzen
wird nicht gesehen. Es wird angeregt, das
derzeitige Parkhaus im Untergeschoss weiter
Zu nutzen. In diesem Zusammenhang wird
auf eine Aussage der Verwaltung am
13.01.2015 verwiesen, die es nicht
wunschenswert fande, wenn eine Vielzahl
der Besucher der City-Passage mit dem
PKW anreiste und nur die City-Passage be-
suchte, da so Synergie-Effekte fur den Innen-
stadtbereich verloren gingen. Es wird darge-
legt, dass der von der Stadt gewlinschte
Synergie-Effekt dann gegeben wére, wenn
die Besucher von mehreren Seiten, auch von
der Zimmerstral3e Uber breite Zugange zu
Ful? zur City-Passage kamen.

Es wird auf eine ausreichende Anzahl an
Parkhausern und -platzen in der Umgebung
hingewiesen (Feilen- und Zimmerstral3e).

Die besonderen Belastungen durch Immissio-
nen in Folge des Verkehrsaufkommens in der
Zimmerstra3e durch Anlieferung und Zufahrt
zu den Parkebenen wird betont.

auch des Investors, wird zur Kenntnis genom-
men. Es handelt sich um Fachbiiros, die Auf-
gabenstellungen sind in Abstimmung mit den
stadtischen Fachamtern erarbeitet worden, die
Gutachtenentwirfe sind von den Fachamtern
inhaltlich gepriift worden. Die Herkunft der Gut-
achter hat keine Relevanz fir die Inhalte der Bau-
leitplanung.

Der fur das Vorhaben zu Grunde gelegte Stell-
platzbedarf entspricht trotz gewisser Verkaufs-
flachenerweiterung gegentiber dem Bestand der
City-Passage etwa dem bisherigen Bestand an
Stellplatzen. Diese befinden sich bereits heute
Uberwiegend auf zwei Parkebenen oberhalb des
heutigen Kaufhofgebaudes (etwa 460 Stellplatze).
Die Stellplatze im Untergeschoss sind demgegen-
Uber deutlich untergeordnet (etwa 100 Stell-
platze).

Auch unter Beriicksichtigung der Verkaufsflachen-
erweiterung soll eine ErschlieBung der revitalisier-
ten City-Passage vor allem tiber den OPNV und
den nicht motorisierten Individualverkehr weiterhin
unterstiutzt werden. Ein zusétzlicher Stellplatz-
bedarf durch das Vorhaben wird daher nicht ge-
sehen.

Die vorgesehene Stellplatzzahl wird vor diesem
Hintergrund aufgrund der &ulRerst zentralen Lage
des Plangebiets als angemessen angesehen.
Eine Beibehaltung der Tiefgarage im Unter-
geschoss zur teilweisen Deckung des Stellplatz-
bedarfs ist dabei mit den kiinftigen Betriebsablau-
fen nicht zu vereinbaren. Diese fir Lkw erreich-
baren Flachen werden fur eine aus heutiger Sicht
angemessene Hauptlieferzone bendétigt. Damit soll
zu einer moglichst geringen Belastung der Zim-
merstral3e durch Liefertatigkeiten beigetragen
werden. Es soll somit i.W. lediglich eine Verlage-
rung der bisher im Untergeschoss angesiedelten
Stellplatze in die vorhandenen, oberen Parkplatz-
ebenen erfolgen.

Breite, attraktive Zugange in die revitalisierte City-
Passage werden wie angeregt im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan und im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan gesichert.

Den Anregungen kann somit teilweise entspro-
chen werden.

Auf die vorangehenden Ausfiihrungen zum Ver-
kehrs- und Schallgutachten wird zu diesem Punkt
nochmals verwiesen.
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Auf einen erheblichen Wertverlust der be-
nachbarten Wohnungen durch die Realisie-
rung des Bauvorhabens wird hingewiesen.

AbschlieRend wird gefordert, die aufgefuhrten
Einwendungen im weiteren Verfahrensablauf
entsprechend zu beriicksichtigen.

Es verbleibt auch unter Berlicksichtigung des Vor-
habens wie im Bestand im Plangebiet und dem
Umfeld bei kerngebietstypischen Nutzungen, die
der gegebenen, duRerst zentralen Innenstadtlage
entsprechen. Insbesondere in Bezug auf Nut-
zungsmalfde, Immissionen und Verkehrsbelange
wird die Nachbarschaft unter Wiirdigung der ge-
gebenen stadtebaulichen Gesamtsituation wie
oben dargelegt umfassend bertcksichtigt.

Ein erheblicher Wertverlust benachbarter Immo-
bilien wird aufgrund der Planung daher entgegen
der Einwendung nicht erwartet, sie wird inso-
weit zurlickgewiesen.

Anliegerin der Zimmerstral3e 21, Schreiben
vom 19.01.2015

Es wird die erhebliche Beeinflussung der
Nachbarn durch das Vorhaben mit Anderung
von eingeschossiger auf mehrgeschossige
Bauweise kritisiert. Es wird eine Ungleich-
behandlung der Nachbarschaft und des
Investors ECE durch die Stadt beméangelt.
Die Nachbarschaft werde benachteiligt, die
Wiinsche des Investors einseitig berticksich-
tigt.

Die Notwendigkeit zusatzlicher Parkdecks
wird nicht gesehen, da einerseits ausrei-
chend Parkmoglichkeiten bereits vorhanden
sind und auch nicht wesentlich mehr Stell-
platze verlangt werden.

Die erheblichen Nachteile der mehrgeschos-
sigen Bauweise fir nordliche Nachbarflachen
werden in der Larm-, Abgas- und Lichtbelas-
tung durch den PKW-Verkehr auf den Park-
decks gesehen. Zudem wird auf Larmbelas-
tungen durch Technik- und Liftungsanlagen
hingewiesen und beflirchtet, dass sich der
Larm im Innenhof verstérkt und dieser sich zu
einem ,Larmkessel“ entwickelt.

Kritisiert wird die Sichteinschrankung (Mauer
ohne Begriinung) und Beschattung der nach
Suden ausgerichteten Wohnungen / Balkone
der Nachbarschaft. Aus den LichteinbuRen
wird eine Erhdhung der Energiekosten gefol-
gert.

Es wird auf die lange Bauzeit und auf den
Wertverlust der Wohnung in der Zimmer-
stral3e 21 hingewiesen, die zu einem finan-
ziellen Schaden auch durch schlechte Ver-
mietbarkeit und Kiindigungen (bei anderen

Die Nachbarflachen liegen im Kerngebiet, eine
entsprechend erhebliche bauliche Ausnutzung
dieser Flachen ist aufgrund der rechtskraftig fest-
gesetzten Nutzungsmal3e bereits mdglich. Das
Vorhaben nimmt entgegen der Stellungnahme ins-
besondere durch die Einhaltung von Abstands-
flachen gegeniiber den Nachbargrundstiicken in
den Obergeschossen gezielt Riicksicht auf Nach-
barbelange. Die kiinftige Verkehrs- und Immis-
sionssituation ist umfassend untersucht worden.
Dazu und zu den Bewertungen im Einzelnen
durch die Stadt wird auf die Stellungnahme der
Verwaltung zur vorangegangenen Stellung-
nahme der Offentlichkeit unter laufender Num-
mer 2 verwiesen.

Aufgrund der Groé3e und Lage des Vorhabens in
der Innenstadt ist eine langere Bauzeit unvermeid-
bar. Abstimmungen mit den Beteiligten einschliel3-
lich Stadtverwaltung und Trager der Ver- und Ent-
sorgung mit dem Ziel eines mdglichst reibungs-
losen und entsprechend mdglichst nachbarver-
traglichen Bauablaufs finden bereits statt und
werden analog zu anderen komplexen Baumal3-
nahmen in der Innenstadt kontinuierlich fort-
gefuhrt. MaBnahmen in der Bauleitplanung sind
dazu nicht moglich und somit auch nicht erforder-
lich. Ein alternativer Verzicht auf die Revitalisie-
rung stadtebaulich bedeutsamer Innenstadt-
flachen ware jedoch im Sinne der Verhaltnis-
maRigkeit keine Option.
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Wohnungen z.T. bereits erfolgt) fuhren.

Anwohnerin der Zimmerstrafle 21, Schreiben
vom 23.01.2015

Es wird die Belastung durch Baularm und
Dreck aufgrund einer etwa zweijahrigen Bau-
zeit kritisiert.

Bemangelt wird die geplante hohe Bebauung,
die der Wohnung in der Zimmerstral3e dauer-
haft Licht nimmt. Ebenfalls kritisiert wird die
Storung durch die PKW auf den Parkdecks
(Starten von Motoren, Schlagen von Tren)
und der Blick auf eine Parkhauswand.

Beflirchtet werden auch Auswirkungen auf
die Luftqualitat aufgrund des zu erwartenden
Verkehrs.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich
nicht um einen allgemeinen Einwand gegen
einen Umbau der City-Passage handelt, son-
dern um einen Einwand gegen die konkret
geplante Umsetzung. Es wird gehofft, dass
die Stadt Rucksicht auf die Bewohner der
Zimmerstraf3e nimmt.

Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung
zur Stellungnahme aus der Offentlichkeit mit
der laufenden Nummer 3 verwiesen.

Anwohner Zimmerstral3e 21, Schreiben vom
23.01.2015

Es wird auf den Eingriff in die Lebensqualitat
als Bewohner der Zimmerstraf3e hinge-
wiesen. Hierzu werden aufgefiihrt der Bau-
larm, vor allem aber Lichtverlust und die Zu-
nahme von Larm durch die Parkdecks. Es
wird vorgeschlagen, die Parkdecks unter-
irdisch anzulegen und die Laden in den Ober-
geschossen, da davon ausgegangen wird,
dass dies weniger storend ist.

Zudem wird der Nutzen eines unterirdischen
Einkaufserlebnisses in Frage gestellt und in
diesem Zusammenhang auf die Jahnplatz-
passage verwiesen.

Insgesamt wird der Nutzen des Projekts fur
Bielefeld angezweifelt und auf die bereits ge-
scheiterten Passagen verwiesen.

Kritisch wird auch gesehen, dass noch nicht
feststeht, ob der Hauptmieter ,Kaufhof*
weiterhin in der City-Passage bleibt und be-
reits ohne dieses Wissen die nordliche Nach-
barschaft mit einem Parkhaus zugebaut
werden sollte. Es wird hinterfragt, ob nicht

Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung
zur Stellungnahme aus der Offentlichkeit mit
der laufenden Nummer 3 verwiesen.

Zu den allgemeinen Fragestellungen hinsichtlich
des Nutzens des Vorhabens fiir die Stadt wird auf
die Stellungnahme der Verwaltung zu den
Fragen und Stellungnahmen der Offentlichkeit
im Rahmen des Unterrichtungs- und Erorte-
rungstermins unter laufender Nummer 1 dieser
Tabelle verwiesen.
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eine ertraglichere Losung fur die Anwohner
gefunden werden kann.
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A.1.2 Stellungnahmen im Rahmen der frithzeitigen Behérdenbeteiligung

Lfd.
Nr.

AuRerungen der Behorden
(Zusammenfassung)

Stellungnahme der Verwaltung bzw.
Beruicksichtigung in der Planung

Polizeiprasidium Bielefeld, Schreiben vom
27.01.2015

Aus verkehrsplanerischer Sicht werden keine
Bedenken vorgebracht.

Hinweise werden unter Bertcksichtigung kri-
minalpraventiver Aspekte vorgebracht und
deren Beriicksichtigung bei der Planung an-
geregt:

Ubersichtlichkeit / Beleuchtung

Straftaten wie z. B. Taschendiebstahl, sexu-
elle Belastigung finden im Innenstadtbereich
i.d.R. in schlecht einsehbaren / schlecht be-
leuchteten Bereichen statt. Es wird somit an-
geregt, in der Planung entsprechende Berei-
che zu verhindern. Im Zusammenhang mit
der Einsehbarkeit werden Tlren mit ausrei-
chend groRRen Glas- oder Plexiglasausschnit-
ten im Bereich von Verbindungsgangen und
auch bei Aufzugtiren vorgeschlagen. Im Zu-
sammenhang mit Treppenh&usern wird zu-
dem auf Laufbreiten von 2 m, Ausleuchtung
und die Erméglichung von Sicht- und Rufkon-
takt hingewiesen. Es wird zudem darauf hin-
gewiesen, dass bei Montage von vandalis-
musresistenten Beleuchtungskdrpern darauf
zu achten ist, dass eine Schattenbildung in
Ecken und Winkeln vermieden wird. Zudem
wird auf eine verbesserte Lichtausbeute hin-
gewiesen, die bei bis zu 15 cm abgehéngten
Leuchten durch Deckenreflektion in Verbin-
dung mit hellem Anstrich erreicht werden
kann.

Graffitiresistenz

Es wird auf den starken Anstieg von Graffiti-

delikten und die Haufung der Taten im Innen-

stadtbereich hingewiesen. Dazu werden

Empfehlungen zur Materialauswahl gemacht:

¢ Vandalismusresistenz

e Reinigungs- und Instandsetzungsmag-
lichkeiten

e Mdglichkeit von Schutzmaflinahmen (z.B.
Graffiti-Schutzbeschichtungen)

Zudem wird auf Informationen zur Pravention
durch den Verein ,Stadtklar” verwiesen
(GroRe-Kurfursten-Stral3e 75, 33615 Biele-
feld, Tel.: 0521/96510-12, info@stadtklar.de).

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus ver-
kehrsplanerischer Sicht keine Bedenken vorge-
bracht werden.

Die Hinweise auf kriminalpraventive Aspekte be-
ziehen sich auf die konkrete Umsetzung des Vor-
habens und den Betrieb sowie entsprechend auf
die Ausstattung und eventuelle Anderungen sowie
ebenfalls den Betrieb in den einbezogenen
Flachen an der Ecke BahnhofstraRe/Stresemann-
stral3e. Sie werden an den Vorhabentréger der
Revitalisierung der City-Passage weitergege-
ben und ergénzend zur allgemeinen Information
zusammenfassend in die Begrindung zum vB-
Plan Nr. 111/3/100 aufgenommen.

Das Erfordernis weiterer MalBnahmen im
Rahmen der Bauleitplanung besteht nicht.
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Einbruchschutz

Die Bedeutung des Einbruchschutzes wird
betont. In diesem Zusammenhang wird ins-
bes. fur Tdren und Fenster die Einhaltung be-
stimmter Sicherheitsstandards angeregt und
ausdriicklich auf die Beratung zum Einbruch-
schutz durch die Kriminalpolizeiliche Bera-
tungsstelle des KK 34 KP/O (0521/5837-
2555) hingewiesen.

Sonstiges
Es wird die Forderung einer informellen Sozi-

alkontrolle durch Schaffung von Aufenthalts-
mdglichkeiten und eine hohe Aufenthalts-
qualitat gefordert, um die Entdeckungswahr-
scheinlichkeit potentieller Straftater durch den
Aufenthalt von Menschen zu erhéhen.

Deutsche Telekom Technik GmbH,
Schreiben vom 12.01.2015

Es wird darauf hingewiesen, dass im betrof-
fenen Plangebiet Telekommunikationslinien

(TK-Linien) der Telekom vorhanden sind, die
aus einem beigefligtem Plan ersichtlich sind.

Beeintrachtigungen der TK-Linien sind zu
vermeiden, die Aufwendungen der Telekom
bei der Verwirklichung des Bebauungsplans
sollen so gering wie mdglich gehalten wer-
den. Konkrete MalRnahmen sollen so auf die
vorhandenen TK-Linien abgestimmt werden,
dass deren Veranderung oder Verlegung ver-
mieden werden kann.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten,
dass Beschadigungen der vorhandenen TK-
Linien vermieden werden und der ungehin-
derte Zugang zu den TK-Linien aus betrieb-
lichen Grinden (z.B. im Fall von Stérungen)
jederzeit maoglich ist.

Es wird auf die Notwendigkeit hingewiesen,
dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn
der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt
der Bauausfuihrung vorhandenen TK-Linien
der Telekom informieren.

Weiterhin wird auf die Kabelschutzanweisung
der Telekom hingewiesen.

Fur eine eventuelle zukiinftige Erweiterung
des Telekommunikationsnetzes werden in al-
len Verkehrswegen geeignete und aus-
reichende Trassen fir die Unterbringung der
TK-Linien der Telekom benétigt.

Die Anregungen und Hinweise beziehen sich kon-
kret auf die Umsetzung. Die mitgeteilten Leitun-
gen liegen i.W. teils unmittelbar am Rand aul3er-
halb des Plangebiets. In das Plangebiet reichen
lediglich Hausanschlussleitungen hinein. Das Er-
fordernis von Festsetzungen im Bebauungsplan
ergibt sich daraus nicht.

Zur Koordinierung der anstehenden BaumafRnah-
men zwischen den Beteiligten einschliel3lich ande-
rer berUhrter Ver-/Entsorgungstrager und der
Stadtverwaltung finden bereits parallel zum Bau-
leitplanverfahren Abstimmungen unter Beteiligung
der Telekom statt.

Die Inhalte der Stellungnahme werden ergan-
zend an den Vorhabentrager der Revitalisie-
rung der City-Passage weitergegeben und zur
allgemeinen Information zusammenfassend in
die Begrindung zum vB-Plan Nr. 111/3/100 auf-
genommen.

Das Plangebiet liegt inmitten der Innenstadt und
ist vollstandig Gber bestehende 6ffentliche Ver-
kehrsflachen erschlossen. Regelungen im Bebau-
ungsplan fur die Sicherung von Telekommunika-
tionstrassen in den Verkehrsflachen sind aus An-
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Zur eventuellen Versorgung neu zu errichten-
der Geb&ude mit Telekommunikationsinfra-
struktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer TK-Linien im Plangebiet erforderlich.

lass der Planung daher nicht erforderlich. Zur be-
reits stattfindenden Abstimmung der anstehenden
Baumafinahmen zwischen den Beteiligten ein-
schlief3lich der Stadtverwaltung und der Telekom
wird auf die vorangehenden Ausfiihrungen verwie-
sen.

Das Erfordernis weiterer MaBhahmen im
Rahmen der Bauleitplanung aufgrund der Stel-
lungnahme besteht insgesamt nicht.

Stadtwerke Bielefeld, Schreiben vom
10.02.2015

Es wird darauf hingewiesen, dass die Belan-
ge der Versorgung mit Energie und Wasser
sowie der Telekommunikation von den beab-
sichtigten Darstellungen / Festsetzungen der
anstehenden Bauleitplanung insoweit beriihrt
werden, als dass planerische Festsetzungen
zur Sicherung der Energieversorgung getrof-
fen werden missen, zumal die Netzstation
.Bahnhofstral’e 26" wegen der ECE-Neubau-
planung ersatzlos aufgegeben werden muss.

Es wird aus diesen Griinden angeregt, die in
dem beigefligten Bebauungsplanentwurf
durch Planzeichen gekennzeichneten Stand-
orte gemaf § 9 Abs. 1 Ziff. 12 BauGB als
Flache fur Versorgungsanlagen - Elektrizitat -
festzusetzen. In diesem Zusammenhang wird
ebenfalls angeregt, auf die vorhandenen und
geplanten Leitungstrassen zu den Stationen,
die durch die Stadtwerke in der Anlage zur
Stellungnahme durch rote Farbung dar-
gestellt sind, je ein Leitungsrecht gem. § 9
Abs. 1 ziff. 21 BauGB zu Gunsten der Stadt-
werke Bielefeld GmbH festzusetzen.

Weiterhin wird angeregt, auf die in der 0.g.
Anlage durch griine Umrandung dargestellten
Flachen im Bereich der Stationsgebaude, zu-
satzlich je ein Geh- und Fahrrecht gem. 8 9
Abs. 1 Ziff. 21 BauGB zu Gunsten der Stadt-
werke Bielefeld GmbH festzusetzen.

Es wird darum gebeten fir die neu zu trassie-
renden Fernwéarmeleitungen und fur die neue
Elt-Verteileranlage, die durch die Stadtwerke
in der o0.g. Anlage durch rote und blaue
Féarbung dargestellt sind, je ein Geh- und
Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 21 BauGB
zu Gunsten der Stadtwerke Bielefeld GmbH
festzusetzen.

Nach Erfordernis werden die Stadtwerke im
weiteren Verfahren gemal § 4 (2) BauGB

Die Anregungen und Hinweise beziehen sich kon-
kret auf den Bebauungsplan sowie die Umset-
zung.

Zur Koordinierung der anstehenden BaumafR3nah-
men zwischen den Beteiligten einschliel3lich ande-
rer berUhrter Ver-/Entsorgungstrager und der
Stadtverwaltung finden bereits parallel zum Bau-
leitplanverfahren Abstimmungen unter Beteiligung
der Stadtwerke statt. In dem Zuge haben sich
auch bereits Konkretisierungen bezuglich der an-
geregten Festsetzungen zur Sicherung der vor-
handenen bzw. teils zu verandernden Versor-
gungsanlagen der Stadtwerke im Bereich des Vor-
habens ergeben. Festsetzungen von Flachen fir
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden daher im
Grundsatz anhand der Stellungnahme sowie unter
Berucksichtigung der zwischenzeitlich dazu fort-
gefuhrten Gesprache in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Den Anregungen wird insoweit gefolgt.
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Uber die bereits genannten Anregungen hin-
aus ggf. Ergédnzungen und Bedenken mit-
teilen.

moBiel, Schreiben vom 20.01.2015
Es werden keine Einwande vorgetragen.

Mit Bezug auf das ausstehende Verkehrsgut-
achten wird darauf hingewiesen, dass eine
Vermeidung zusétzlicher Belastungen des
Jahnplatzes sichergestellt sein muss, da dort
gegenlaufige Anspriche (Verkehrsminde-
rung) bestehen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Ein-
wande zur Aufstellung des Bebauungsplans vor-
getragen werden.

Das Verkehrsgutachten liegt inzwischen vor (Ing.-
Ges. Masuch und Olbrisch, Oststeinbek,
02.03.2015). Darin ist auf Grundlage einer aktuel-
len Verkehrszéhlung vom November 2014 u.a.
eine Hochrechnung der Verkehrsentwicklung fur
den Prognosehorizont 2025/30 erstellt worden. In
diese Prognose sind allgemeine Erkenntnisse
Uber die weitere Verkehrsentwicklung eingeflos-
sen (wirtschaftliche Entwicklung, Flexibilisierung
der Arbeitswelt, Benzinpreispolitik etc.) die ins-
besondere auch fir Stadtzentren nicht von einem
weiteren Anstieg des Verkehrsaufkommens aus-
gehen, sondern eher von einem Riickgang. Trotz-
dem ist fur die allgemeine Verkehrsentwicklung im
Sinne einer konservativen Betrachtung ,auf der
sicheren Seite” eine allgemeine Erhéhung des
Verkehrsaufkommens um 5 % zu Grunde gelegt
worden.

Bei der Prognose des Zusatzverkehrsaufkom-
mens aufgrund des Vorhabens der Revitalisierung
der City-Passage sind ebenfalls konservative An-
satze ,auf der sicheren Seite” getroffen worden.
So sind innenstadtinterne Wechselwirkungen nur
mit 15 % des Gesamtverkehrs angesetzt worden,
obwohl diese aufgrund der duR3erst zentralen Lage
in der FuRgangerzone wahrscheinlich héher sein
werden. Weitere Ublicher Weise angesetzte
Abminderungen wie Mitnahmeeffekte und Ergan-
zungsnutzungen aus anderen Innenstadtnutzun-
gen sind hier Uberhaupt nicht angesetzt worden.
Trotzdem ergibt sich in der Herforder Stral3e be-
reits unmittelbar sidlich des Knotenpunkts mit der
ZimmerstralRe gegeniber der Nullprognose
2025/30 in der Gesamtprognose 2025/30 mit
Centererweiterung nur eine geringe Erhéhung der
DTV von 16770 Kfz/24 h auf 17.059 Kfz/24 h.

Angesichts der Gesamtbelastung der Herforder
Stral3e im Innenstadtbereich ist die unmittelbar
sudlich der ZimmerstralRe zu erwartende Ver-
kehrsmengenerh6hung somit schon sehr gering,
nach Siden wird sie sich weiter verringern. Rele-
vante Zusatzbelastungen des Jahnplatzes auf-
grund des Vorhabens sind somit nicht erkennbar.

Dies ist auch vor dem Hintergrund nachvollzieh-
bar, dass es sich bei dem Vorhaben nicht um die
Neuansiedlung eines Einkaufszentrums, sondern
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um die Revitalisierung einer vorhandenen Einrich-
tung mit Erweiterung der Verkaufsflachen um bis
zu etwa 5.000 m2 gegentiber dem heutigen tat-
séchlichen Bestand.

Die Verkehrsauswirkungen des Vorhabens
werden somit — auch mit Blick auf die besondere
stadtebauliche und verkehrliche Situation des
Jahnplatzes — als vertraglich angesehen.

Die Stellungnahme wird insgesamt zur Kenntnis
genommen. Das Erfordernis weiterer Mal3nah-
men im Rahmen der Bauleitplanung aufgrund
der Stellungnahme besteht nicht.

ExxonMobil, Schreiben vom 22.12.2014

Es wird mitgeteilt, dass von dem Planvor-
haben die Bergbauberechtigung (Konzes-
sion) Erlaubnisfeld Herford der BEB Erdgas
und Erddl GmbH & Co. KG betroffen ist und
erlautert, dass es sich um eine 6ffentlich-
rechtlich verliehene Berechtigung zur Auf-
suchung von Erdél, Erdgas und anderen
bitumindsen Stoffen handelt. Es wird darauf
hingewiesen, dass der Einwender in dem Er-
laubnisfeld verpflichtet ist, konzessionserhal-
tende MalRnahmen, wie Seismik und Explora-
tionsbohrungen durchzufihren.

Es wird angeregt, diese Rechte und Pflichten
bei den Planungen zu bertcksichtigen.

Die Hinweise auf die bergbaurechtlichen Belange
werden an den Vorhabentrager der Revitalisie-
rung der City-Passage weitergegeben und er-
géanzend zur allgemeinen Information zusam-
menfassend in die Begrindung zum vB-Plan
Nr. 111/3/200 aufgenommen.

Angesichts der Lage des Plangebiets inmitten der
Innenstadt im vollstandig bebauten Siedlungs-
bereich werden hier keine weiteren MaRnahmen
im Rahmen der Bauleitplanung erforderlich.

Industrie- und Handelskammer, Schreiben
vom 09.01.2015

Es wird festgestellt, dass das Projekt und die
damit verbundenen Diskussionen bereits in
der Entstehung durch die IHK in dem ent-
sprechenden Arbeitskreis kritisch mitbegleitet
wurden und das Ergebnis begrif3t wird. Die
gutachterlichen Grundlagen fiir das Projekt
aus den Jahren 2009 und 2014 werden von
der IHK unterstitzt.

Die deutliche Steuerung der Sortimente in
dem geplanten ,Sondergebiet SO Einkaufs-
zentrum" mit einer Festlegung der Gesamt-
verkaufsflache von maximal 26.000 m2 und
einer Definition der maximalen Verkaufs-
flachenobergrenzen wird begrif3t. Es wird die
Ansicht vertreten, dass diese Steuerung not-
wendig ist, um die Vertraglichkeit mit dem
Handel im Umfeld sowie stadtebaulich herzu-
stellen.

Die Inhalte beziehen sich konkret auf das Vor-
haben der Revitalisierung der City-Passage.

Die im Ergebnis zustimmenden Hinweise werden
zur Kenntnis genommen. Ein Abwéagungserfor-
dernis leitet sich hieraus nicht ab.

Klarstellend wird festgehalten, dass die konkreten
Regelungen insbesondere zum Betriebsgrolien-
konzept nur teilweise als Festsetzungen im Be-
bauungsplan aufgenommen werden (kénnen) und
im Ubrigen bereits vertraglich zwischen der Stadt
und dem Vorhabentrager der Revitalisierung der
City-Passage gesichert sind bzw. werden.
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Es wird dargestellt, dass ein groBer Anteil der
geplanten Verkaufsflachen mit maximal
12.000 m2 bei der Warengruppe Bekleidung
liegt. Es wird betont, dass das gesteigerte
Angebot in dieser wichtigen zentrenrelevan-
ten Branche sowie die geplanten Angebote
weiterer zentrenrelevanter Leitsortimente fur
eine Steigerung der Attraktivitat des Bielefel-
der Innenstadtzentrums sowie zu einer Profi-
lierung und Starkung der wettbewerblichen
Situation des Oberzentrums Bielefeld im Ver-
gleich zu den umliegenden Mittelzentren bei-
tragen.

Es wird dargestellt, dass nach den vorgese-
henen, betriebsgroRenspezifischen Detail-
regelungen der Nutzungen Betriebe mit bis
zu 400 m2 Verkaufsflache (,Kleinflachen") auf
maximal 25 % der Gesamtverkaufsflache des
Einkaufszentrums vorgesehen sind, wohin-
gegen Betriebe mit mehr als 1.500 m? Ver-
kaufsflache (,Grof¥flachen") mindestens 40 %
der Gesamtverkaufsflache des Einkaufszent-
rums einnehmen sollen. Es wird die Meinung
vertreten, dass sich das Vorhaben auf diese
Weise in das direkte Umfeld mit vorwiegend
groi3flachigen Einzelhandelsbetrieben ein-
flgt. Des Weiteren wird festgestellt, dass die
geplante Differenzierung der Verkaufs-
flachengroRen besonders auch zur Erhaltung
der Bielefelder Altstadt als attraktivem Ein-
kaufsstandort mit kleinflachig strukturierten
Einzelhandelsbetrieben beitragt.

In diesem Zusammenhang wird zudem die
geplante Festsetzung als sinnvoll erachtet,
dass fur drei Jahre ab Eroffnung des Ein-
kaufszentrums zu mindestens 35 % nur Neu-
ansiedlungen von Betrieben und Vertriebs-
linien erfolgen sollen, die in der Bielefelder In-
nenstadt bis zum Sommer 2014 noch nicht
vertreten waren.

Stadt Enger, Schreiben vom 08.01.2015

Im Rahmen der Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse werden Angaben daruber
vermisst, inwieweit die zentralen Versor-
gungsbereiche der Nachbargemeinden be-
eintrachtigt werden und Kaufkraftabfliisse
stattfinden.

Das Plangebiet weist geméaR Einstufung im ge-
samtstadtischem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept eine Lage innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Innenstadt (Zentrum Typ A) auf.
Das Vorhaben der Revitalisierung der City-Pas-
sage flgt sich nach Art und GrdéfRenordnung in die
raumlich-funktionale Gliederung des Konzepts ein
und entspricht den im Konzept formulierten Ent-
wicklungszielen / Handlungsempfehlungen fir den
Teilbereich Bahnhofstral3e innerhalb des Versor-
gungsbereichs Innenstadt.
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Mit Schreiben vom 21.01.2009 wurden die Stel-
lungnahmen der berihrten Behdrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange sowie Nachbar-
gemeinden zum Entwurf des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Bielefeld eingeholt. Die
Stadt Enger hat im Rahmen der 0.g. Beteiligung
am 11.02.2009 mitgeteilt, dass gegen den vorge-
legten Entwurf des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts keine Bedenken bestehen. Am
10.09.2009 hat der Rat der Stadt Bielefeld das o.g.
Konzept als stadtebauliches Entwicklungskonzept
i.S.v. 81 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen. Dieses
bildet seitdem u.a. die Grundlage fiir die Steue-
rung des Einzelhandels in der Bauleitplanung.

Zur Klarung quantitativer einzelhandelsbezogener
Entwicklungsperspektiven der Bielefelder Innen-
stadt wurden dartber hinaus im Rahmen einer
gutachterlichen Analyse flr den Standort der bis-
herigen City-Passage Obergrenzen flr sortiments-
spezifische Verkaufsflachen i.S. einer maximalen
stédtebaulich und versorgungsstrukturell vertrag-
lichen Vorhabendimensionierung hergeleitet und
definiert.

Mit der Festlegung dieser sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen ist laut Gutachter
voraussichtlich auch eine stadtebauliche Vertrag-
lichkeit fir die Nachbarkommunen gegeben.

Dabei wurden gegenuber einer vorhabenbezoge-
nen Wirkungsanalyse i.S.v. § 11 (3) der Baunut-
zungsverordnung zur Vermeidung versorgungs-
struktureller Auswirkungen reduzierte Umsatzum-
verteilungs-Schwellenwerte mit dem Ziel einer
stadtebaulich vertraglichen Vorhabendimensionie-
rung und verbleibenden Entwicklungsspielraumen
in der Innenstadt zu Grunde gelegt.

Durch die Darstellung als Sonderbauflache im
Flachennutzungsplan und insbesondere die im
vB-Plan Nr. I11/3/100 geplante Festsetzung eines
Sondergebiets mit konkreten Regelungen zum
Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept werden
die gutachterlichen Empfehlungen fur den Einzel-
handelsstandort umgesetzt.

Zur Klarung der Ubereinstimmung der Bauleit-
planung mit den Zielen der Raumordnung wurde
eine landesplanerische Anfrage gestellt. Mit
Schreiben vom 07.01.2015 teilte die Bezirksregie-
rung mit, dass hierzu keine Bedenken aus landes-
planerischer Sicht bestehen.
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Die Stellungnahme wird somit zur Kenntnis ge-
nommen. Das Erfordernis weiterer gutachter-
liche Untersuchungen oder sonstiger zusatz-
licher MaBnahmen im Rahmen der Bauleit-
planung wird aufgrund der Stellungnahme
nicht gesehen.
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Anlage zu A.1.1

Bauamt, 27.01.2015, 3205
600.12 {111/3/100)

Vermerk

iiber den Unterrichtungs- und Erérterungstermin im Rahmen der friihzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung 2ur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 11I/3/100 ,,City-Passage” im GroBen Saal des Neuen Rathauses am 13.01.2015

Beginn: 12.00 Uhr, Ende: 20.25 Uhr

Teilnehmer

Herr Franz, Bezirksbiirgermeister Mitte

Frau Schrooten, Planungsbiro Tischmann Schrooten
Frau Mosig, Bauamt

Frau Theek, Bauamt

ca. 35 an der Planung interessierte Burgerinnen und Birger

Herr Franz erdfinet den Unterrichtungs- und Erérterungstermin um 19.00 Uhr: Bei der heuti-
gen Veranstaltung gehe es um die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/100 ,Citypas-
sage”, in der Offentlichkeit durch die Medien besser bekannt als ,ECE-Projekt”. Begonnen
habe die Diskussion um das geplante Shoppingcenter im November 2013. Im Frilhjahr 2014
habe die Politik die Eckpunkte mit dem Vorhabentrager vereinbart. Ende letzten Jahre sei
dann der Aufstellungsbeschluss flir den verhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst wor-
den, Heute Abend wiirden die geplanten Festsetzungen genau vorgestellt. Einwendungen
und Fragen zu der Planung wiirden dokumentiert.

FFrau Mosig begriBt die Anwesenden ebenfalls. ECE beabsichtige die City-Passage umzu-
bauen. Zurzeit befinde man sich in einem friihen Beteiligungsschritt am Anfang des Verfah-
rens. Stellungnahmen zu der Planung abzugeben sei noch bis zum Ende der ndchsten Wo-
che (23. Januar) méglich. Parallel zu der Offentlichkeitsbeteiligung wiirden Behérden und
stadtische Dienststellen an der Planung beteiligt und um Stellungnahme gebeten. Wenn alle
Gutachten vorliegen, werde der Entwurf des Bebauungsplanes erarbeitet. Sobald die Be-
zirksvertretung und der Stadtentwicklungsausschuss den Bebauungsplan als Entwurf be-
schlossen héatten, wirde dieser Entwurf fir die Dauer eines Monats &ffentlich ausliegen. Die
dann eingehenden Stellungnahmen wirden wiederum ausgewertet. Das Ergebnis der Aus-
wertung finde sich abschlieBend im Satzungsbeschluss wieder.

Als Néachstes stellt Frau Schrooten die Planung mittels einer Computerprasentation inhaltlich
vor. Sie zeigt hierzu ein Luftbild des betreffenden Bereiches, einen Auszug aus dem derzeit
giiltigen Bebauungsplan sowie einen Auszug aus dem Fldchennutzungsplan. Sie erlautert,
dass der wirksame Flachennutzungsplan fiir den betreffenden Bereich ,Gemischte Baufla-
che* vorsehe; durch das Anderungsverfahren solle der Bereich als ,Sonderbaufléche* mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum” dargestellt werden.
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Weiterhin zeigt sie Fotos der BahnhofstraBe mit dem ietzigeh Haupteingang der Citypassa-
ge, der Stresemannstra8e mit dem dortigen Eingang sowie der ZimmerstraBe mit dem dort
liegenden (Hinter-) Eingang.

Frau Schrooten erklart, dass das Plangebiet dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Bielefeld gemaf? im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt liege. Die Lage der
geplanten Nutzungsarten ,Sondergebiet® und ,Kerngebiet' beschreibt sie anhand einer
Planskizze und eridutert die wesentlichen Rahmenvorgaben zur Verkaufsfliche und zum
Sortimentskonzept.

Sie visualisiert das Vorhaben anhand eines Massenmodells: Das Einkaufscenter sei Gber
vier Ebenen geplant (Untergeschoss bis 2. Obergeschoss); die sog. Spindel als Parkdeckzu-
fahrt bleibe erhalten; Parkebenen seien flir das 3. und das demgegenuber zurlickspringende
4. Obergeschoss geplant; dariiber hinaus gebe es in Teilbereichen eine 5. Geschossebene,
die als Nebenflache (Techniktrakt) vorgesehen sei.

Es folgen Ausfiihrungen zu Geh- und Leitungsrechten sowie zu den Anlieferungszonen.

[Zu den Allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung vgl auch Beschlussvorlage der Ver-
waltung Drucksachen-Nr. 0543/2014-2020].

Im Anschluss an die Vorstellung der Planung werden folgende Fragen gestellt bzw, Stel-
lungnahmen abgegeben:

» Gefragt wird, ob das Parkhaus City-Passage wegfalle. Nachdem Herr Franz dies be-
stitigt hat, wird festgestellt, dass es also zu einer gréBeren Verkaufsfliche mit we-
niger Parkmdglichkeiten komme. Dies wird bezlglich der Parkmdglichkeiten von Frau
Schrooten verneint; die Bilanz werde gleich bleiben. Herr Franz fagt hinzu, dass 560
Stellplatze vorgesehen seien. Es solle kein ,Cash-and-carry-Center® entstehen. Die Be-
zirksvertretung mdchte, dass auch andere Parkmdglichkeiten in der Stadt genutzt wiir-
den.

» Es wird festgestellt, dass die Planung doch ,erheblich in die Héhe* gehe, insbe-
sondere im Umfeld des Gebiudes Zimmerstrale 21. Gefragt wird, ob die Verschat-
tungsproblematik untersucht worden sei und ob es ein Larmgutachten gebe. Frau
Schrooten teilt mit, dass ein Schallgutachten und ein Verkehrsgutachten erstellt werden.
Diese wirden dann zum nachsten Verfahrensschritt vorliegen. Zu den Geb&udehdhen
teilt sie mit, dass die Abstandsfiachen eingehalten werden.

= Von einem Anwohner wird ein , stindiger Gerauschpegel im Hintergrund“ — auch
durch Beliiftungsanlagen — befiirchtet. Frau Schrooten teilt mit, dass eine Vorbelas-
tung in das Schallgutachten eingerechnet werde. Der Nachweis der Vertriglichkeit hin-
sichtlich der Wohnnachbarschaft werde mit Blick auf die entsprechenden Orientierungs-
werte Oberprift.

= Gefragt wird, ob es sich bei dem Techniktrakt im 5. Obergeschoss um den einzigen
handele. Frau Schrooten verneint dies: Eine Ebene tiefer gebe es weitere Nebenflachen,
die im Wesentlichen flir Technik und Treppenhauser vorgesehen seien. Frau Mosig
ergénzt, dass die maximale Hohe der Gebaude (Techniktrakt) auf die Héhenlage der
dstlich angrenzenden Deutschen Bank abgestimmt werde.

= Es wird der Eindruck geschildert, dass alles fiir ECE getan werde und gefragt, in
welcher Form Riicksicht auf die Anwohner genommen wird. Frau Mosig antwortet
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dass durch Gebdudehéhen und weitere Festsetzungen im Bebauungspian nachbar-
schaftliche Belange beachtet wiirden.

Nachgefragt wird, wann es dezidierte Planungen gebe. Frau Mosig antwortet, dass
parallel zum Aufstellungsverfahren dieses Bebhauungsplanes die Bauantragsunterlagen
bereits vorbereitet wirden. Es kénne sein, dass vielleicht schon im Februar der Bauan-
frag gestellt wird. Unabhangig davon sei jedoch das Bauleitplanverfahren mit den ent-
sprechenden Verfahrensschritten ordnungsgemaB durchzufihren. Hier stehe man erst
am Anfang des Verfahrens. Ein detaillierter Bebauungsplan-Entwurf liege noch nicht vor,
Einzelheiten wlrden also erst zum nachsten Verfahrensschritt konkretisiert und festge-
setzt.

GeauBert wird, dass die obere Parkebene erheblich vergroBert werde. Dies wird
bestéatigt; jedoch sei diese von der GroBe nicht identisch mit der unteren Parkebene.

Gefragt wird, ob die Tiefgarage neben der ZimmerstraRe 21 ersatzlos wegfalien
solle und ob die Anwohner zum Parken jetzt jedes Mal in das Einkaufszentrum fah-
ren miissten. Frau Schrooten duBert, dass dies im Moment noch nicht abschlieBend be-
antwortet werden kdnne. Herr Franz erganzt, dass weiterhin die Durchwegung der Pas-
sage zur ZimmerstraBe gewdhrleistet werden solle, diese jedoch in Richtung Westen
verschoben werde und insofern den Tiefgaragenbereich betreffen werde.

Dass es weniger Parkpliatze, dafiir aber mehr FuBpublikum geben solle, wird als
~gesunder Gedanke“ begriiRt. Man bedenke aber nicht, dass neben dem Shop-
pingcenter auch andere Liden [an der Zimmerstralle] existieren wollen. Herr Franz
teilt mit, dass die Bezirksvertretung groBen Wert auf eine verniinftige ErschlieBungssitua-
tion insbesondere auch an der ZimmerstraBe lege. Ausdrlcklich nicht gewiinscht sei ein
,Hinterhofcharakter". An die Durchwegung zur ZimmerstraBe wiirden daher besondere
Anforderungen gestellt.

Eine Biirgerin berichtet, dass ihre Mieterin ihre Wohnung innerhalb kiirzester Zeit
wieder gekiindigt habe, nachdem sie von den Planungen erfahren habe. Es werden
erhebliche Beeintrachtigungen fiir die Anwohner der ZimmerstraBe wahrend der
Bauphase erwartet. Frau Mosig bestatigt, dass ein derartiges Bauprojekt wohl nicht ge-
rauschlos ablaufen wird. Die BaumaBnahmen miissten jedoch nachbarschaftsvertraglich
organisiert werden. Dies wiederum kdnne aber nicht im Bebauungsplan geregelt werden.

Eine Anwohnerin der ZimmerstraBe fragt, wo denn z. B. von ihr beauftrage Hand-
werker wihrend der Bauphase parken sollen. Herr Franz antwortet, dass diese — wie
auch in anderen innerstadtischen Bereichen — Sondergenehmigungen beantragen maiss-
ten. Als Anregung wird formuliert, dass es fiir Kldrungsbedarfe der Anwohner még-
lichst einen Ansprechpartner fir alle wiahrend der gesamten Bauphase geben sol-
le.

Hinsichtlich der Erweiterung des Parkdecks wird bemerkt, dass es bisher durch
die Abschirmung des vorgelagerten ,Bauriegels' fiir die Wohnnachbarschaft an der
ZimmerstraBe keine Probleme mit dem Schall gebe; befiirchtet wird, dass dies in
Zukunft nicht mehr gegeben sei. Herr Franz duBert, dass die Schallproblematik noch
untersucht wird. Frau Schrooten teilt mit, dass die Planung noch weiterentwickelt werde;
sie befinde sich jetzt im ersten Verfahrensschritt. Herr Franz flgt hinzu, dass, sollten die
Probleme nicht geldst werden, dies auch noch zu einer Anderung der Planung bzw. Neu-
anordnung der Parkplatze fihren kénne.

GeduRert wird, dass die Balkone der Wohnungen in der ZimmerstraBe 21 nach Si-
den zum Vorhaben ausgerichtet seien. Dies miisse beriicksichtigt werden. Herr
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Franz antwortet, dass man sehen werde, welche Ergebnisse bei den Untersuchungen
herauskommen.

Gefragt wird, welche Sortimente und welche Laden in welcher GriBe es geben sol-
le. Frau Mosig erldutert anhand der textlichen Festsetzungen die maximale Verkaufsfla-
che von 26.000 gm und geht im Einzelnen auf die beabsichtigte prozentuale Flachenbe-
grenzung fur unterschiedliche GeschéftsgréBen ein.

Gefragt wird, ob ein Vertreter von ECE bei der heutigen Veranstaltung anwesend
sei und wie sich ECE zu der Aussage positioniere, dass erste Mieter bereits ge-
kiindigt hitten? Die Anwesenheit von ECE-Vertretern wird verneint.

Es wird festgestellt, dass die Arcade in Bielefeld ,tot’ sei und es auch in der Markt-
passage viele Leerstinde gebe. Wieso milsse es noch ein weiteres Shoppingcen-
ter geben? Herr Franz berichtet, dass es eine vertragliche Vereinbarung zwischen der
Stadt und ECE gebe, die sicherstellen solle, dass die Funktionsfahigkeit in der Innenstadt
nicht in Folge einer Sogwirkung des ECE-Vorhabens beeintrachtigt wird. Es werde eine
auBlergewbhnlich hohe Neuansiedlungsqucte vorgeschrieben. Die Marktpassage habe
einen neuen Eigentimer. Konkretes gebe es hier noch nicht. Vielleicht werde sich aber
- auch bei Karstadt noch etwas andern. Jetzt gehe es zunachst um die City-Passage.

Nochmals wird geduBert, dass Bielefeld viele Probleme mit Leerstinden in Passa-
gen hatte. Warum erteile man vor diesem Hintergrund eine Genehmigung zur Ver-
groRerung? Die ZimmerstraBe wiirde dadurch unverhiltnisméRig leiden. Herr Franz
erklan, dass die VergréBerung lberschaubar sei; das Shoppingcenter werde in Zukunft
ca. 4.000 gm Verkaufsfliche mehr als die heutige City-Passage aufweisen. Auch misse
man es positiv sehen, dass ein Eigentimer (ECE) die Modernisierung einer Passage in
die Hand nehme. Frau Schrooten geht auf die typische Entwicklung des Einzelhandels in
Innenst&dten ein.

Gefragt wird, mit wie vielen Besuchern gerechnet werde. Bei der City-Passage sei
man damals von 35.000 pro Tag ausgegangen. Herr Franz filhrt aus, dass eine Attrak-
tivitatssteigerung mit dem Vorhaben beabsichtigt sei. Es werde mindestens der Ist-
Zustand erwartet. Untersuchungen hatten ergeben, dass entgegen der landlaufigen Mei-
nung die Verkaufsflichen in Bielefeld insgesamt ricklaufig seien: Vor ca. zehn Jahren
waren es 150.000 gm jetzt sind es 130.000 gm.

Die vorgenannten Zahlen werden bezweifelt. Aber auch die StichstraBe von der
ZimmerstraBe sei fiir Anlieferungsverkehre viel zu schmal. Gefragt wird, wie es mit
den Rettungswegen und dem Brandschutzkonzept aussehe, Frau Schrooten antwor-
tet, dass dies im Baugenehmigungsverfahren geklart wird.

Gefragt wird, ob es eine Fassaden- bzw. Dachbegriinung geben werde. Herr Franz
teilt mit, dass das Ob und das Wie noch geklart werden missen. Er versichert den An-
wohnern, dass die Bezirksvertretung gerade auch dieses Thema im Auge habe.

Gefragt wird, wann mit den BaumaBRnahmen begonnen werde. Frau Mosig aniwortet,
dass es eine enge Zeitschiene gebe und der Entwurfsbeschluss fir den Bebauungsplan
und die anschlieBende offentliche Auslegung des Entwurfs vor der Sommerpause ange-
strebt sei. Aufgrund des ,engagierten Zeitplanes® von ECE sei nicht erst 2016 mit dem
Baubeginn zu rechnen.

Ein Biirger berichtet von Projekten, die gut laufen, um nach fiinf bis zehn Jahren
lediglich gewinnbringend verkauft zu werden. Herr Franz antwortet, dass dies bei
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ECE vermutlich nicht der Fall sei; vielmehr sei ECE — wie bereits in anderen Stadten —
auch am Bielefelder Standort an Langfristigkeit interessiert.

= Frau Schrooten beantwortet die Frage hinsichtlich der Namen der eingeschalteten
Gutachterbiiros.

Nachdem keine weiteren Fragen und Anmerkungen mehr vorgebracht werden, bedankt sich
Herr Franz bei allen Teilnehmern fiir ihr Erscheinen, verweist auf die weiteren Beteiligungs-
madglichkeiten im Verfahren und beendet die Veranstaltung.
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