Anlage

238. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Bielefeld
A »Sonderbauflache City-Passage” und vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 111/3/100 , City-Passage*

- A.1 Auswertung der Stellungnahmen aus den fruhzeitigen Beteiligungsschritten
gemaf 88 3 (1), 4 (1) BauGB

- A.2 Auswertung der Stellungnahmen aus den Beteiligungsschritten gemaf? 88§ 3 (2),
4 (2) BauGB

- A.3 Anderungsvorschlage der Verwaltung
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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 Beschlisse
zur Einleitung der Bauleitplanverfahren sowie zur Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligungs-
schritte gemalR & 3 (1) und 8§ 4 (1) BauGB wurden in der Sitzung des Stadtentwicklungsaus-
schusses am 02.12.2014 gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte durch
einen Unterrichtungs- und Erdrterungstermin am 13.01.2015 im GrofRen Saal des Neuen Rat-
hauses, Niederwall 23 sowie durch die Mdglichkeit vom 05.01.2015 bis zum 23.01.2015 schrift-
lich oder zur Niederschrift Stellungnahmen abzugeben. Die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden gemaR § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom 18.12.2014 um Stellung-
nahme bis zum 30.01.2015 gebeten.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen ist in den Sitzungen der Bezirksvertretung Mitte am
30.04.2015 und des Stadtentwicklungsausschusses der Stadt Bielefeld am 12.05.2015 beraten
worden, auch ist die Offenlage der Entwiirfe der Flachennutzungsplanédnderung und des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans beschlossen worden. Die 6ffentliche Auslegung fand anschlie-
Bend in der Zeit vom 05.06.2015 bis einschlie3lich 06.07.2015 statt. Die Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.05.2015 um Stellungnahme bis
zum 06.07.2015 gebeten.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsschritte sowie der 6ffentlichen Auslegung vorge-
tragenen Stellungnahmen sind in den folgenden Tabellen zusammengefasst worden.
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Auswertung der Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteiligungsschritten geman
883 (1), 4 (1) BauGB

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung 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 An-
schluss wird die Berticksichtigung fachbehdrdlicher Anregungen im Planentwurf fiir die FNP-
Anderung und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Tabelle A.1.2) dargelegt.

A.1.1 Stellungnahmen im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Lfd. |AuRerungen der Offentlichkeit Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beriick-
Nr. | (Zusammenfassung) sichtigung in der Planung
1 | Unterrichtungs- und Erérterungstermin am Der Unterrichtungs- und Erdrterungstermin ist

13.01.2015, siehe auch Anlage zu A.1.1

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

Die anschlieRenden Fragen und Stellungnah-
men der Anwesenden betrafen insbesondere
die Lage und Anzahl der kiunftigen Stell-
platze/Parkdecks, die H6hen und das Volu-
men des Vorhabens, Untersuchungen der
Verschattungs- und Larmsituation durch das
Vorhaben in Bezug auf die Nachbarschatft,
die Lage und Anzahl der Techniktrakte, Ab-
laufe und Belastungen durch Lieferverkehr,
eine attraktive fuBlaufige Anbindung der Zim-
merstraf3e durch die Mall, Art und Umfang
der kiinftigen Verkaufsflachen, Fassaden-
und Dachbegriinung, Beeintrachtigun-
gen/Ablaufe in der Bauphase, Leerstande in
anderen Passagen in Bielefeld verbunden mit
der grundsatzlichen Frage des Nutzens des
Vorhabens fiir die Stadt, befirchtete Wert-
verluste von Nachbarimmobilien sowie den
Eindruck der einseitigen Beriicksichtigung
von Investoreninteressen und einer Benach-
teiligung der Nachbarschaft.

zum vB-Plan Nr. 111/3/100 sowie zur 238. FNP-
Anderung im Parallelverfahren durchgefiihrt wor-
den.

Die in der Versammlung gestellten Fragen wurden
durch Verwaltung und Planer - soweit nach Pla-
nungsstand Vorentwurf moglich - beantwortet. Es
wurde darauf verwiesen, dass die wichtigen pla-
nerischen Fragestellungen wie Immissionsschutz,
verkehrliche ErschlieRung, Prifung von Umwelt-
belangen etc. im Zuge der weiteren Plan-
bearbeitung gepruft und ausgearbeitet werden.
Die Entwurfsunterlagen sind entsprechend zur
Beratung des Offenlagebeschlusses erstellt wor-
den.

Neben den bereits frihzeitig veranlassten gut-
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
Leerstande 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* wur-
de gutachterlich untersucht und unter Einbindung
der stadtischen Fachamter, der IHK etc. unter
Berlicksichtigung einer sinnvollen und ver-
traglichen Entwicklung fir die Innenstadt ins-
gesamt bestimmt und begrenzt. Diese Uberlegun-
gen und Entscheidungen sind in den bereits im
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Juli 2014 positiv beschiedenen Bauvorbescheid
zur Revitalisierung der City-Passage eingeflossen.
Der Bauvorbescheid hat als Grundlage fir die
weitere Erarbeitung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 111/3/100 gedient.

Zusammenfassend werden die Fragen und Anre-
gungen zur Kenntnis genommen. Die fachlichen
Aspekte sind in den Planentwirfen zur Offen-
lage aufgegriffen worden. Im Zuge der Beteili-
gungsschritte haben sich keine Erkenntnisse er-
geben, die eine grundséatzlich andere Planent-
scheidung nahelegen wiirden. Die Planung wird
beibehalten.

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

Der Einwender kritisiert die aus dem Rahmen
fallende GréRe 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 erdriickende Wirkung wird
erneut betont.

Es wird mangelnde Ricksicht auf die angren-
zenden Grundstticke durch die Staffelung der
Geschosse (zurtickspringende Geschosse)
beklagt.

Die ungehinderte Einsicht von den z.T. offe-
nen Parkgeschossen in die Wohnungen und
samtliche Balkone auf Nachbarflachen wird

bemangelt.

Die Stellungnahme wird zum vB-Plan Nr. 111/3/100
sowie zur 238. FNP-Anderung abgegeben.

Entgegen der Einwendung fallt die GréRRe des ge-
planten Baukorpers nicht aus dem Rahmen. Das
Plangebiet ist, wie auch die nérdlich benachbarten
Flachen an der Zimmerstral3e, nach dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan von 1976 als Kerngebiet
ausgewiesen. Auf den nordlich benachbarten Fla-
chen im Eckbereich BahnhofstralRe/Zimmerstral3e
ist eine Bebauung mit bis zu fiinf Vollgeschossen
entlang der Stral3en nach dem Ursprungsplan
zulassig. Dies wurde bei den (teils) der Bahnhof-
stral3e zugewandten Gebauden auch ausge-
schopft. Das ausschlief3lich an der Zimmerstralle
anliegende Nachbargebaude bleibt mit vier Voll-
geschossen etwas hinter den Mdglichkeiten nach
dem Ursprungsplan zuriick. Bei den Gebauden im
Eckbereich Bahnhofstral3e/Zimmerstralie ist auf-
grund der geringen jeweils zuzuordnenden
Grundstucksflachen im inneren Hofbereich 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 entspricht auch der
grundlegenden Intention des Ursprungsplans, da
dieser unter textlicher Festsetzung zu A 1.b Nr. 2
aufgrund der besonderen stadtebaulichen Lage in
der Innenstadt und der Fu3gangerzone ausdriick-
lich eine Uberschreitung der HochstmalRe 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 BahnhofstralRe, Zimmer-
strafRe 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
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Kerngebiets zwischen Feilenstral’e, Herforder
Stral3e und Alfred-Bozi-Stral3e dar. Auch in diesen
benachbarten ,Baubldcken” 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 grundséatzlich
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 Blockréndern und ei-
ner teils relativ offenen Hofsituation im Bereich
hinter der BahnhofstraRe Rechnung getragen.
Diese generelle Herangehensweise wird durch
das Vorhaben in modifizierter Form grundsatzlich
fortgefihrt, indem eine Grenzbebauung nach wie
vor nur im Erdgeschoss (1. Vollgeschoss) vor-
gesehen wird. Die dartiber vorgesehenen Ge-
schosse werden auf Grundlage bauordnungs-
rechtlicher Abstandserfordernisse in den Gel-
tungsbereich des Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plans hinein abgestaffelt. Eine optisch bedréan-
gende oder erdriickende Wirkung auf Nachbar-
flachen wird damit ausdrucklich unterbunden. Ent-
gegen der Stellungnahme wird somit gezielt Riick-
sicht auf Nachbarflachen genommen. Die ent-
sprechende Abstaffelung ist in die Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein-
geflossen, auch im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan berucksichtigt und somit verbindlich tGber die
Bauleitplanung gesichert.

Eine Dominanz des geplanten Baukdrpers gegen-
Uber den nérdlichen Nachbargebauden, die selbst
zwischen vier und finf Vollgeschossen aufweisen,
ist somit nicht gegeben. Auch ein ,Eingemauert-
sein“ der Nachbargebéude durch das Vorhaben
wird nicht gesehen, zumal der dreigeschossige
Gebaudeteil des Vorhabens im Suden 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 nérdlichen Nachbarschaft des
Vorhabens bestehen bereits im Bestand ins-
besondere aus den Birotrakten 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 revi-
talisierten City-Passage werden sich dagegen
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Es wird beklagt, dass durch die Hohe der ge-
planten Bebauung die Belichtung und Beson-
nung von Wohnungen im ersten Ober-
geschoss der Zimmerstralie 21 verloren geht,
ein extremer Schattenwurf entsteht (begin-
nend ab Mittag, mit besonderer Auswirkung
im Fruhjahr, Herbst und Winter) und der freie
Blick in Richtung Stiden verloren geht. Diese
Problematik wird vornehmlich fiir alle Woh-
nungen und Balkone der ersten und zweiten
Etage gesehen.

kunftig Verkaufsraume sowie untergeordnet Ne-
benrdume wie Treppenh&user etc. befinden. Es
handelt sich gegeniiber 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 einschrénken. Weiterhin ist
festzuhalten, dass entlang der Briistungen 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 Brustungen aufweisen, der die Einsehbarkeit
der Nachbarflachen und -gebaude weiter er-
schwert. Somit ist gegenuliber den gegebenen Ver-
haltnissen mit Einsichtmdglichkeiten aus Blros
u.a., die teils auch Publikumsverkehr aufweisen,
durch das Vorhaben entgegen der Stellungnahme
eher mit einer Verringerung der Einsichtmaoglich-
keiten zu rechnen, als mit einer Erhéhung. Dar-
Uber hinaus kénnen 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 Begrindung ist be-
reits zur Offenlage zusammenfassend zu den
dargelegten Aspekten erganzt worden. Die Pla-
nung wird beibehalten.

Festzuhalten ist zundchst, dass keine Rechtsvor-
schriften existieren, die verbindliche VVorgaben fur
eine Mindestbesonnung bzw. eine maximal zu-
mutbare Verschattung enthalten. Die bauord-
nungsrechtlichen Abstandflachen, die hier durch
die verbindlich vorgegebene Abstaffelung der
Obergeschosse des Vorhabens eingehalten wer-
den, beziehen sich auch auf die Gewahrleistung
einer ausreichenden Besonnung und Belichtung
zwischen Gebauden. Die Zugrundelegung dieser
Abstandflachen fir die Obergeschosse deutet
somit zumindest bereits darauf hin, dass diesbe-
zuglich eine vertragliche Einfigung des Vorha-
bens in das Umfeld erfolgt. Fur das Erdgeschoss
ist eine Grenzbebauung dabei unproblematisch,
da sie den bestehenden Verhaltnissen mit voll-
stéandiger Umbauung des nordlich benachbarten
Innenhofs und der Regelung des Ursprungsplans
einer geschlossenen Bauweise im Erdgeschoss
entspricht.

Als Grundlage fiir eine sachgerechte Einschat-
zung und Bewertung der Besonnungs- und
Verschattungsverhaltnisse auf den Nachbar-
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flachen sind aufgrund der Stellungnahme ergan-
zend gutachterliche Untersuchungen eingeholt
worden (Ing.-Biro licht raum stadt planung,
11.02.2015 und 17.02.2015). Bei der gutachterli-
chen Bewertung ist dabei die DIN 5034-1 ,Tages-
licht in Innenrdumen* herangezogen worden, die
einen Orientierungsrahmen fir 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
erfullt sind,

- bei einer Ausschopfung der bisherigen Bau-
maglichkeiten des rechtskraftigen Bebauungs-
plans spurbare zusatzliche Verschattungen auf-
treten wirden, die Anséatze der DIN jedoch wei-
terhin in allen Obergeschossen der nérdlichen
Nachbarbebauung erflillt blieben,

- die Ansatze der DIN auch bei Prufung des Vor-
habens im 2. und 3. Obergeschoss der nord-
lichen Nachbarbebauung vollstandig erfillt
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 innerstadtischen, hochver-
dichteten Bereich eine mehrgeschossige Bau-
weise typisch ist, sodass eine Verschattung der
unteren Geschosslagen im Winter nicht auszu-
schlieen und eher ublich ist.”

Die Stadt erachtet diese Bewertung aufgrund der
aulerst zentralen Lage des Plangebiets inmitten
der Bahnhofstral3e als zentraler Achse der nord-
lichen FuRgéngerzone 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. Un-
ter anderem aus diesem Grund werden die an das
Vorhaben stidwestlich angrenzenden Nach-
barflachen des Eckbereichs Bahnhofstral3e/ Stre-
semannstralie als Ergdnzungsflachen in den vB-
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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 Hohe 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 dartiber
geaulert, dass die Stadt Bielefeld in Anlage
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
Gutachterburos aus Hamburg handelt.

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

Plan einbezogen. Hier sollen Wohnungen kiinftig
nur noch ab dem vorletzten Vollgeschoss

(4. Vollgeschoss) zugelassen werden. Dies ent-
spricht hier auch den Giberwiegenden Gegeben-
heiten sowie einem weiteren bekannten konkreten
Bauvorhaben. Eine Einbeziehung und Uber-
planung des Eckbereichs Bahnhofstral3e/Zimmer-
stral3e wird zum derzeitigen Zeitpunkt nicht fr
sinnvoll gehalten. Hier sind konkret in nennens-
wertem Umfang Wohnnutzungen auch ab dem 1.
Obergeschoss vorhanden. Ein konkretes Pla-
nungserfordernis ist diesbeziiglich hier somit bis-
her nicht gegeben. Bei eventuellen kiinftigen Ent-
wicklungsabsichten fir den nordwestlichen Eckbe-
reich bietet sich jedoch eine vergleichbare Heran-
gehensweise an.

Die Einwendung einer unzumutbaren Ver-
schattung durch das Vorhaben wird in der Ge-
samtschau zurickgewiesen. Die Begrindung ist
zur Offenlage zu den Ergebnissen des Verschat-
tungsgutachtens und deren Bewertung durch die
Stadt erganzt worden. Die Planung wird beibe-
halten.

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-
gende Bauleitplanung ausgel6st, 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 friihzeitig 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 fiir den
Prognosehorizont 2025/30. Damit liefert es auch
die Grundlage fur die Verkehrslarmuntersuchung
im Schallgutachten. Daneben wird die Leistungs-
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fahigkeit des StralRenbestands 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-
séatzlichen Verkehrsaufkommen gegeniiber 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 gegentiber 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 Baumafnahmen erhalten,
lediglich die Ampelschaltung am Knotenpunkt
ZimmerstraRe/Herforder Strafl3e wird im Detalil
anzupassen sein.

Im Schallgutachten ist die veranderte Immis-
sionssituation anhand der einschlagigen Regel-
werke, insbesondere DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” und TA Larm gepriift worden. Dabei
sind die maf3geblichen Immissionsorte durch den
Schallgutachter ermittelt worden, es handelt sich
um vorhandene Wohnungen und teils auch Bi-
ronutzungen in den angrenzenden Innenhof-
bereichen sowie auf den gegentiberliegenden
Seiten der umgebenden StraRen. Wie fur Kern-
gebiete, in denen teils auch Wohnnutzungen zu-
l&ssig sind, ublich und insbesondere nach TA
Larm vorgesehen, sind dabei die Orientierungs-
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-
merstral3e teils im Bestand bereits deutlich Gber-
schritten. Zusatzliche Erhéhungen aufgrund des
Vorhabens liegen tags durchgangig 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 Straf3e unterschritten. Hier
hat vor einigen Jahren im Rahmen eines bau-
lichen Eingriffs in die Herforder Stral3e ein Erstat-
tungsverfahren fur passiven Schallschutz statt-
gefunden. Die damals zu Grunde gelegte Ver-
kehrsprognose fur die Herforder Stral3e liegt bei
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einer DTV von knapp 17.500 Kfz/24 h und damit
in einem ahnlichen Rahmen, wie die aktuelle Ge-
samtprognose mit dem Vorhaben (etwa 17.060-
17.910 Kfz/24 h beidseits der Zimmerstral3e).
Daher geht die Stadt hier davon aus, dass die
damals umgesetzten MalBnahmen auch unter
Berlicksichtigung der aktuellen Planung aus-
reichen, um weiterhin gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse fir den Bereich zu gewahrleis-
ten.

Die Gewerbeldrmimmissionen im Umfeld des
Vorhabens liegen nach der Prognose durchgéngig
und zu groRen 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 kiinftigen City-
Passage innerhalb der Tagzeit, so dass die Aus-
fahrt aus den Parkdecks insgesamt vor 22 Uhr
sichergestellt ist, einen Verzicht auf Liefertétig-
keiten wahrend der Nachtzeit (d.h. zwischen 22
und 6 Uhr) und zum Teil Vorgaben zur Lage und
zu erforderlichen Mindestschalldd@mmmalen von
AuRenbauteilen/technischen Anlagen.

Insgesamt wird festgestellt, dass auch unter Be-
riicksichtigung 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
Lichtimmissionen durch die Parkdeckbeleuchtung
und zum anderen durch Scheinwerfer von Kfz auf
den Parkdecks (Aufhellung, Blendung). Wegen
der Lage und Héhe der Parkdecks einschlieRlich
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 zei-
gen somit, dass die vorgesehene Ausfiihrung des
Vorhabens und die Wahl der Leuchtmittel eine
vertretbare und vertragliche Entwicklung auch
diesbeziiglich erlauben. Sofern erforderlich kdn-
nen hierzu Auflagen im Baugenehmigungs-
verfahren erteilt werden. Nahere Regelungen da-
zu im Bebauungsplan werden mit Blick auf die
Umsetzung einschlie3lich laufender Abstimmun-
gen zwischen Stadt, Investor und weiteren Pla-
nungsbeteiligten zur Baugestaltung als unprak-
tikabel und nicht erforderlich angesehen.




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

In Bezug auf den Aspekt der Luftreinhaltung hat
das Umweltamt der Stadt mittels einer Uber-
schlagigen Berechnung in Bezug auf Feinstaub
und Stickstoffdioxid festgestellt, dass aufgrund der
innerstadtischen Lage Vorbelastungen gegeben
sind. Wegen der gegenliber der Herforder Stralle
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 geldst wer-
den kann.

In Bezug auf die Innenhofbereiche beidseits des
Vorhabens ruickwartig der Bahnhofstral3e 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 ermaglicht wird.

In der Gesamtschau werden aufgrund des Vor-
habens keine unzumutbaren Immissionen im Um-
feld festgestellt. Gegebene Vorbelastungen auf-
grund der auRRerst zentralen Innenstadtlage kon-
nen durch das Vorhaben oder die Planung ins-
gesamt jedoch nicht beseitigt werden, eine Ver-
schlechterung der gegebenen Situation wird nicht
festgestellt. Die Begriindung ist zur Offenlage zu
den Ergebnissen der verschiedenen Immissions-
gutachten und -prifungen im Einzelnen und deren
Bewertung durch die Stadt erganzt worden. Die
Stellungnahme ist somit durch verschiedene
gutachterliche Immissionsprifungen und de-
ren Auswertung teilweise beriicksichtigt wor-
den und wird im Ubrigen zuriickgewiesen. Die
Planung wird beibehalten.

Die Anmerkung zur Herkunft der Verkehrs-
und Schallgutachter aus Hamburg, als Sitz
auch des Investors, wird zur Kenntnis genom-
men. Es handelt sich um Fachbdros, die Auf-
gabenstellungen sind in Abstimmung mit den
stadtischen Fachamtern erarbeitet worden, die
Gutachtenentwirfe sind von den Fachamtern in-
haltlich gepruft worden. Die Herkunft der Gut-
achter hat keine Relevanz fur die Inhalte der Bau-
leitplanung.

Der fir das Vorhaben zu Grunde gelegte Stell-
platzbedarf entspricht trotz gewisser Verkaufs-
flachenerweiterung gegeniiber dem Bestand der
City-Passage etwa dem bisherigen Bestand an
Stellplatzen. Diese befinden sich bereits heute
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zu nutzen. In diesem Zusammenhang wird
auf eine Aussage der Verwaltung am
13.01.2015 verwiesen, die es nicht win-
schenswert fande, wenn eine Vielzahl der
Besucher der City-Passage mit dem PKW
anreiste und nur die City-Passage besuchte,
da so Synergie-Effekte fiir den Innen-
stadtbereich verloren gingen. Es wird darge-
legt, dass der von der Stadt gewlinschte Sy-
nergie-Effekt dann gegeben ware, wenn die
Besucher von mehreren Seiten, auch von der
ZimmerstralRe Uber breite Zugéange zu Ful}
zur City-Passage kédmen.

Es wird auf eine ausreichende Anzahl an
Parkh&ausern und -pléatzen in der Umgebung
hingewiesen (Feilen- und Zimmerstral3e).

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

Auf einen erheblichen Wertverlust der be-
nachbarten Wohnungen durch die Realisie-
rung des Bauvorhabens wird hingewiesen.

Abschliel3end wird gefordert, die aufgefuihrten
Einwendungen im weiteren Verfahrensablauf
entsprechend zu beriicksichtigen.

Uberwiegend auf zwei Parkebenen oberhalb des
heutigen Kaufhofgebaudes (etwa 460 Stellplatze).
Die Stellplatze im Untergeschoss sind demgegen-
Uber im Umfang deutlich untergeordnet (etwa 100
Stellplatze).

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

Die vorgesehene Stellplatzzahl wird vor diesem
Hintergrund aufgrund der &uRerst 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 fir 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 wird somit teilweise entspro-
chen. Die Planung wird beibehalten.

Auf die vorangehenden Ausfiihrungen zum Ver-
kehrs- und Schallgutachten wird zu diesem Punkt
nochmals verwiesen.

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

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

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 In-
vestors ECE durch die Stadt bemé&ngelt. Die
Nachbarschaft werde benachteiligt, die Win-
sche des Investors einseitig berlcksichtigt.

Die Notwendigkeit zusétzlicher 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 befurchtet, dass sich der
Larm im Innenhof verstérkt und dieser sich zu
einem ,Larmkessel" entwickelt.

Kritisiert wird die Sichteinschrankung (Mauer
ohne Begrinung) und Beschattung der nach
Siden ausgerichteten Wohnungen / Balkone
der Nachbarschaft. Aus den LichteinbuRen
wird eine Erhéhung 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
Wohnungen z.T. bereits erfolgt) fuhren.

Die Nachbarflachen liegen im Kerngebiet, eine
entsprechend erhebliche bauliche Ausnutzung
dieser Flachen ist aufgrund der rechtskraftig fest-
gesetzten Nutzungsmalle bereits moglich. Das
Vorhaben nimmt entgegen der Stellungnahme ins-
besondere durch die Einhaltung von bauord-
nungsrechtlichen Abstandflachen gegeniber den
Nachbargrundstiicken in den Obergeschossen
gezielt Rucksicht auf Nachbarbelange. Die kinfti-
ge Verkehrs- und Immissionssituation ist umfas-
send untersucht worden. Dazu und zu den Bewer-
tungen im Einzelnen durch die Stadt wird auf die
Stellungnahme der Verwaltung zur vorange-
gangenen Stellungnahme der Offentlichkeit
unter laufender Nummer 2 verwiesen.

Aufgrund der Groé3e und Lage des Vorhabens in
der Innenstadt ist eine langere Bauzeit unvermeid-
bar. Abstimmungen mit den Beteiligten einschlief3-
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-
geflhrt. MalBnahmen in der Bauleitplanung sind
dazu nicht méglich und somit auch nicht erforder-
lich. Ein alternativer Verzicht auf die Revitalisie-
rung stadtebaulich bedeutsamer Innenstadt-
flachen ware jedoch im Sinne der Verhaltnis-
mafigkeit keine Option.

Die Planung wird beibehalten.

Anwohnerin der Zimmerstra3e 21, Schreiben
vom 23.01.2015

Es wird die Belastung durch Bauléarm 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 Tiren)

Es wird auf die Stellungnahme der Verwaltung
zur Stellungnahme aus der Offentlichkeit mit
der laufenden Nummer 3 verwiesen. Die Pla-
nung wird beibehalten.
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und der Blick auf eine Parkhauswand.

Befiirchtet 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 Ricksicht auf die Bewohner der
Zimmerstraf3e nimmt.

Anwohner Zimmerstraf3e 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* wei-
terhin in der City-Passage bleibt und bereits
ohne dieses Wissen die ndrdliche Nach-
barschaft mit einem Parkhaus zugebaut wer-
den sollte. Es wird hinterfragt, ob nicht eine
ertraglichere Losung fur die Anwohner ge-
funden werden kann.

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 fir die Stadt wird auf
die Stellungnahme der Verwaltung zu den Fra-
gen und Stellungnahmen der Offentlichkeit im
Rahmen des Unterrichtungs- und Erorte-
rungstermins unter laufender Nummer 1 dieser
Tabelle verwiesen.

Die Planung wird beibehalten.
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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 zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. I11/3/100 ,,City-Passage® im GroBen Saal des Neuen Rathauses am 13.01.2015

Beginn: 19.00 Uhr, Ende: 20.25 Uhr

Teilnehmer

Herr Franz, Bezirksbirgermeister Mitte

Frau Schrooten, Planungsbiro Tischmann Schrooten
Frau Mosig, Bauamt

Frau Theek, Bauamt

ca. 35 an der Planung interessierte Blirgerinnen und Blirger

Herr Franz eréffnet 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 Friihjahr 2014
habe die Politik die Eckpunkte mit dem Vorhabentrdger vereinbart. Ende letzten Jahre sei
dann der Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst wor-
den. Heute Abend wiirden die geplanten Festsetzungen genau vorgestellt. Einwendungen
und Fragen zu der Planung wirden dokumentiert.

Frau Mosig begriiBt 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 néchsten Wo-
che (23. Januar) mdglich. 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 hatten, wiirde dieser Entwurf fur die Dauer eines Monats 6ffentlich ausliegen. Die
dann eingehenden Stellungnahmen wirden wiederum ausgewertet. Das Ergebnis der Aus-
wertung finde sich abschlieBend im Satzungsbeschluss wieder.

Als Néchstes stellt Frau Schrooten die Planung mittels einer Computerprasentation inhaltlich
vor. Sie zeigt hierzu ein Luftbild des betreffenden Bereiches, einen Auszug aus dem derzeit
gliltigen Bebauungsplan sowie einen Auszug aus dem Flachennutzungsplan. Sie erlautert,
dass der wirksame Flachennutzungsplan fur den betreffenden Bereich ,Gemischte Baufla-
che“ vorsehe; durch das Anderungsverfahren solle der Bereich als ,Sonderbauflache* mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum* dargestellt werden.
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Weiterhin zeigt sie Fotos der BahnhofstraBe mit dem jetzigeh Haupteingang der Citypassa-
ge, der StresemannstraBe 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 gemaR im zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt’ liege. Die Lage der
geplanten Nutzungsarten ,Sondergebiet® und ,Kerngebiet beschreibt sie anhand einer
Planskizze und erlautert die wesentlichen Rahmenvorgaben zur Verkaufsflache und zum
Sortimentskonzept.

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

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

[Zu den Aligemeinen 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-
statigt hat, wird festgestellt, dass es also zu einer groBeren Verkaufsfliche mit we-
niger Parkmadglichkeiten komme. Dies wird bezuglich der Parkmdglichkeiten von Frau
Schrooten verneint; die Bilanz werde gleich bleiben. Herr Franz fiigt hinzu, dass 560
Stellplatze vorgesehen seien. Es solle kein ,Cash-and-carry-Center* entstehen. Die Be-
zirksvertretung mochte, dass auch andere Parkmdglichkeiten in der Stadt genutzt wiir-
den.

= Es wird festgestellt, dass die Planung doch ,,erheblich in die Hohe“ gehe, insbe-
sondere im Umfeld des Gebidudes ZimmerstraBe 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 ersteilt werden.
Diese wirden dann zum néachsten Verfahrensschritt vorliegen. Zu den Geb&audehdhen
teilt sie mit, dass die Abstandsflachen eingehalten werden.

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

= 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 fir Technik und Treppenhduser vorgesehen seien. Frau Mosig
erganzt, dass die maximale Héhe der Gebdude (Techniktrakt) auf die Hohenlage 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 Gebaudehdéhen und weitere Festsetzungen im Bebauungsplan nachbar-
schaftliche Belange beachtet wiirden.

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

GedulBert wird, dass die obere Parkebene erheblich vergroBert werde. Dies wird
bestatigt; jedoch sei diese von der Gré8e nicht identisch mit der unteren Parkebene.

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

Dass es weniger Parkpldtze, dafiir aber mehr FuBpublikum geben solle, wird als
»gesunder Gedanke“ begriilt. Man bedenke aber nicht, dass neben dem Shop-
pingcenter auch andere Laden [an der ZimmerstraBe] existieren wollen. Herr Franz
teilt mit, dass die Bezirksvertretung groBen Wert auf eine vernunftige ErschlieBungssitua-
tion insbesondere auch an der ZimmerstraBe lege. Ausdricklich nicht gewinscht sei ein
,Hinterhofcharakter. An die Durchwegung zur ZimmerstraBe wirden daher besondere
Anforderungen gestelit.

Eine Biirgerin berichtet, dass ihre Mieterin ihre Wohnung innerhalb kiirzester Zeit
wieder gekiindigt habe, nachdem sie von den Planungen erfahren habe. Es werden
erhebliche Beeintrichtigungen fiir die Anwohner der ZimmerstraBe wahrend der
Bauphase erwartet. Frau Mosig bestatigt, dass ein derartiges Bauprojekt wohl nicht ge-
rduschlos ablaufen wird. Die BaumaBnahmen missten 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 miiss-
ten. Als Anregung wird formuliert, dass es fiir Klirungsbedarfe der Anwohner még-
lichst einen Ansprechpartner fiir alle widhrend 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 auBert, 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 fligt hinzu, dass, sollten die
Probieme 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 Zimmerstrae 21 nach Sii-
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 GroRe es geben sol-
le. Frau Mosig erlautert anhand der textlichen Festsetzungen die maximale Verkaufsfla-
che von 26.000 gm und geht im Einzelnen auf die beabsichtigte prozentuale Flachenbe-
grenzung fir unterschiedliche GeschéaftsgréBen 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 hdtten? 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 miisse 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
auBergewdhnlich hohe Neuansiedlungsquote vorgeschrieben. Die Marktpassage habe
einen neuen Eigentlimer: 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 héatte. Warum erteile man vor diesem Hintergrund eine Genehmigung zur Ver-
groBerung? Die ZimmerstraBe wiirde dadurch unverhiltnisméRig leiden. Herr Franz
erklart, dass die VergréBerung berschaubar sei; das Shoppingcenter werde in Zukunft
ca. 4.000 gm Verkaufsflaiche mehr als die heutige City-Passage aufweisen. Auch misse
man es positiv sehen, dass ein Eigentliimer (ECE) die Modernisierung einer Passage in
die Hand nehme. Frau Schrooten geht auf die typische Entwicklung des Einzelhandels in
Innenstadten ein.

Gefragt wird, mit wie vielen Besuchern gerechnet werde. Bei der City-Passage sei
man damals von 35.000 pro Tag ausgegangen. Herr Franz fiihrt aus, dass eine Attrak-
tivitatssteigerung mit dem Vorhaben beabsichtigt sei. Es werde mindestens der Ist-
Zustand erwartet. Untersuchungen hétten ergeben, dass entgegen der landlaufigen Mei-
nung die Verkaufsflachen in Bielefeld insgesamt riicklaufig 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 BaumaBnahmen begonnen werde. Frau Mosig antwortet,
dass es eine enge Zeitschiene gebe und der Entwurfsbeschluss fir den Bebauungsplan
und die anschlieBende 6ffentliche 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



A 19

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-
moglichkeiten im Verfahren und beendet die Veranstaltung.

I A.

O \anewr s

(Theek)
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A.1.2 Stellungnahmen im Rahmen der frithzeitigen Behérdenbeteiligung

Lfd. | AuRerungen der Behérden (Zusammen- Stellungnahme der Verwaltung bzw. Berick-
Nr. | fassung) sichtigung in der Planung
1 | Polizeiprasidium Bielefeld, Schreiben vom Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus ver-

27.01.2015

Aus verkehrsplanerischer Sicht werden keine
Bedenken vorgebracht.

Hinweise werden unter Berlcksichtigung 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 Tiren 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 abgehéangten
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:

e Vandalismusresistenz

e Reinigungs- und Instandsetzungsmaog-
lichkeiten

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

Zudem wird auf Informationen zur Pravention
durch den Verein ,Stadtklar* verwiesen (Gro-
RBe-Kurfliirsten-StralRe 75, 33615 Bielefeld,

kehrsplanerischer Sicht keine Bedenken vorge-
bracht werden.

Die Hinweise auf kriminalpréaventive 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 Fla-
chen an der Ecke BahnhofstraRe/Stresemann-
stral3e. Sie sind an den Vorhabentrager der Re-
vitalisierung der City-Passage weitergegeben
und zur Offenlage erganzend zur allgemeinen
Information zusammenfassend in die Begrin-
dung zum vB-Plan Nr. I11/3/100 aufgenommen
worden.

Das Erfordernis weiterer MaBnahmen im Rah-
men der Bauleitplanung besteht nicht. Die
Planung wird beibehalten.
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Tel.: 0521/96510-12, info@stadtklar.de).

Einbruchschutz

Die Bedeutung des Einbruchschutzes wird
betont. In diesem Zusammenhang wird ins-
bes. fir Tldren 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-
maoglichkeiten und eine hohe Aufenthalts-
qualitat gefordert, um die Entdeckungswahr-
scheinlichkeit potentieller Straftater durch den
Aufenthalt von Menschen zu erhéhen.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Schrei-
ben vom 12.01.2015

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

(TK-Linien) der Telekom vorhanden sind, die
aus einem beigefugtem 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 Grunden (z.B. im Fall von Stérungen)
jederzeit moglich ist.

Es wird auf die Notwendigkeit hingewiesen,
dass sich die Bauausfuhrenden vor Beginn
der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt
der Bauausfiihrung 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 fiir die Unterbringung der

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 Baumalf3nah-
men zwischen den Beteiligten einschliel3lich ande-
rer bertihrter Ver-/Entsorgungstrager und der
Stadtverwaltung finden bereits parallel zum Bau-
leitplanverfahren Abstimmungen unter Beteiligung
der Telekom statt.

Die Inhalte der Stellungnahme sind erganzend
an den Vorhabentrager der Revitalisierung der
City-Passage weitergegeben und zur Offenlage
zur allgemeinen Information zusammenfas-
send in die Begrindung zum vB-Plan Nr.
111/3/200 aufgenommen worden.

Die Planung wird beibehalten.

Das Plangebiet liegt inmitten der Innenstadt und
ist vollstandig tGber bestehende o6ffentliche Ver-
kehrsflachen erschlossen. Regelungen im Bebau-
ungsplan fir die Sicherung von Telekommunika-
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TK-Linien der Telekom bendtigt.

Zur eventuellen Versorgung neu zu errichten-
der Geb&ude mit Telekommunikationsinfra-
struktur durch die Telekom ist die Verlegung
neuer TK-Linien im Plangebiet erforderlich.

tionstrassen in den Verkehrsflachen sind aus An-
lass der Planung daher nicht erforderlich. Zur be-
reits stattfindenden Abstimmung der anstehenden
BaumafRnahmen zwischen den Beteiligten ein-
schlieBlich der Stadtverwaltung und der Telekom
wird auf die vorangehenden Ausfiihrungen verwie-
sen.

Das Erfordernis weiterer MaBnahmen im Rah-
men der Bauleitplanung aufgrund der Stel-
lungnahme besteht insgesamt nicht. Die Pla-
nung wird beibehalten.

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 berihrt
werden, als dass planerische Festsetzungen
zur Sicherung der Energieversorgung getrof-
fen werden missen, zumal die Netzstation
.Bahnhofstral3e 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 o.g.
Anlage durch griine Umrandung dargestellten
Flachen im Bereich der Stationsgebaude, zu-
satzlich je ein Geh- und Fahrrecht gem. § 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 fir die neue
Elt-Verteileranlage, die durch die Stadtwerke
in der 0.g. Anlage durch rote und blaue Far-
bung dargestellt sind, je ein Geh- und Lei-
tungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 21 BauGB zu
Gunsten der Stadtwerke Bielefeld GmbH
festzusetzen.

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

Zur Koordinierung der anstehenden Baumalf3nah-
men zwischen den Beteiligten einschlie3lich ande-
rer bertihrter 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 beziglich 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 fur
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden daher im
Grundsatz anhand der Stellungnahme sowie unter
Berlicksichtigung der zwischenzeitlich dazu fort-
geflhrten Gesprache in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Zwischenzeitlich im Frihjahr/Sommer 2015 in der
ZimmerstraRe durchgefiihrte Baumalinahmen der
Stadtwerke Bielefeld haben gezeigt, dass eine
Flache fur Leitungs- und Betretungsrechte zu Un-
terhaltungszwecken fiir eine Stromleitung im Un-
tergeschoss in Lage und Ausdehnung modifiziert
werden soll, auch hat die weitere Projektplanung
im Bereich BahnhofstraBe an der Flache fir
Gehrechte im Erdgeschoss bzw. fir Leitungs- und
Betretungsrechte zu Unterhaltungszwecken im
Untergeschoss eine Anpassungsbedarf ergeben
(siehe auch Stellungnahme der Stadtwerke vom
03.07.2015, Tabelle A.2.2, Ifd. Nr. 3). Die Anpas-
sungen berthren nicht die Grundzige der Pla-
nung und sind mit den Stadtwerken Bielefeld so-
wie mit dem Vorhabentrager als einzig Betroffe-
nen abgestimmt worden. Sie werden daher im
Sinne des § 4a(3) Satz 4 BauGB in die Planunter-
lagen aufgenommen, eine erneute Offenlage ist
dazu nicht erforderlich.

Die Stellungnahme wird insoweit berticksich-
tigt.
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Nach Erfordernis werden die Stadtwerke im
weiteren Verfahren gemal § 4 (2) BauGB
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 Verkehrszahlung vom November 2014 u.a.
eine Hochrechnung der Verkehrsentwicklung fir
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 fiir Stadtzentren nicht von einem
weiteren Anstieg des Verkehrsaufkommens aus-
gehen, sondern eher von einem Rickgang. 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 &uf3erst zentralen Lage
in der FulRgadngerzone wahrscheinlich hdher sein
werden. Weitere Ublicher Weise angesetzte Ab-
minderungen wie Mithnahmeeffekte und Ergén-
zungsnutzungen aus anderen Innenstadtnutzun-
gen sind hier Gberhaupt 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 Cen-
tererweiterung nur eine geringe Erhdéhung 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 Zimmerstral3e zu erwartende Ver-
kehrsmengenerhdhung 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-
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bar, dass es sich bei dem Vorhaben nicht um die
Neuansiedlung eines Einkaufszentrums, sondern
um die Revitalisierung einer vorhandenen Einrich-
tung mit Erweiterung der Verkaufsflachen um bis
zu etwa 5.000 m2 gegentiber dem heutigen tat-
sachlichen Bestand.

Die Verkehrsauswirkungen des Vorhabens wer-
den 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. Die Planung
wird beibehalten.

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 bi-
tuminésen 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
sind an den Vorhabentrager der Revitalisierung
der City-Passage weitergegeben worden und
werden erganzend zur allgemeinen Information
zusammenfassend in die Begriindung zum vB-
Plan Nr. 111/3/100 aufgenommen.

Angesichts der Lage des Plangebiets inmitten der
Innenstadt im vollstandig bebauten Siedlungs-
bereich werden hier keine weiteren Ma3nahmen
im Rahmen der Bauleitplanung erforderlich.
Die Planung wird beibehalten.

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 begrui3t wird. Die
gutachterlichen Grundlagen fir 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

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

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

Klarstellend wird festgehalten, dass die konkreten
Regelungen insbesondere zum BetriebsgréRen-
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.

Die Planung wird beibehalten.
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Handel im Umfeld sowie stadtebaulich herzu-
stellen.

Es wird dargestellt, dass ein groRer 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 fiir
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, betriebsgréRenspezifischen 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 (,Gro3flachen") 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
groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben ein-
fugt. Des Weiteren wird festgestellt, dass die
geplante Differenzierung der Verkaufs-
flachengroRen besonders auch zur Erhaltung
der Bielefelder Altstadt als attraktivem Ein-
kaufsstandort mit kleinfléchig 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 Kaufkraftabflisse
stattfinden.

Das Plangebiet weist gemaf 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 fugt sich nach Art und Gré3enordnung in die
raumlich-funktionale Gliederung des Konzepts ein
und entspricht den im Konzept formulierten Ent-
wicklungszielen / Handlungsempfehlungen fur den
Teilbereich BahnhofstraBe innerhalb des Versor-
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gungsbereichs Innenstadt.

Mit Schreiben vom 21.01.2009 wurden die Stel-
lungnahmen der berthrten 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 dariiber hinaus im Rahmen einer
gutachterlichen Analyse fiur den Standort der bis-
herigen City-Passage Obergrenzen fur sortiments-
spezifische Verkaufsflachen i.S. einer maximalen
stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertrag-
lichen Vorhabendimensionierung hergeleitet und
definiert.

Mit der Festlegung dieser sortimentsspezifischen
Verkaufsflachenobergrenzen ist laut Gutachter
auch eine stadtebauliche Vertraglichkeit fur die
Nachbarkommunen gegeben.

Dabei wurden gegeniber 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 Entwicklungsspielrdumen
in der Innenstadt zu Grunde gelegt.

Durch die Darstellung als Sonderbauflache im
Flachennutzungsplan und insbesondere die im
vB-Plan Nr. 111/3/100 getroffene Festsetzung eines
Sondergebiets mit konkreten Regelungen zum
Verkaufsflachen- und Sortimentskonzept werden
die gutachterlichen Empfehlungen fir 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-




A 27

rung mit, dass hierzu keine Bedenken aus landes-
planerischer Sicht bestehen.

Die Stellungnahme wird somit zur Kenntnis ge-
nommen. Unter anderem aufgrund einer weiteren
Stellungnahme der Stadt Enger ist eine weitere
gutachterliche Untersuchungen zur Vertraglichkeit
des Vorhabens mit den stéadtebaulichen Belangen
der Nachbarkommunen erfolgt. Im Ergebnis wird
diese Vertraglichkeit nachgewiesen. Dazu wird
auf die Behandlung der Stellungnahmen der Stadt
Enger in Tabelle A.2.2, Ifd. Nr. 6 verwiesen. Die
Planung wird beibehalten.
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A.2
Auswertung der Stellungnahmen aus den Beteiligungsschritte gemalR 88 3 (2), 4 (2)
BauGB

Die im Rahmen der Entwurfsoffenlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 111/3/100
und der 238. FNP-Anderung im Parallelverfahren eingegangenen Stellungnahmen werden in
der Tabelle A.2.1 behandelt. Die Anregungen und Hinweise der Behdérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange werden in der Tabelle A.2.2 zusammengefasst und ausgewertet.

A.2.1 Stellungnahmen im Rahmen der Offenlage

Lfd.
Nr.

AuRerungen der Offentlichkeit
(Zusammenfassung)

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beriick-
sichtigung in der Planung

1 | Ein Rechtsanwalt fur Anlieger der Bahnhof-
stral3e 18, Schreiben vom 06.07.2015

Nach Auffassung des Einwenders weist der
vorhabenbezogene Bebauungsplan in mate-
rieller Hinsicht mindestens einen zu seiner
Unwirksamkeit fihrenden Mangel auf. Es
wird ein Verstol3 des Planentwurfs gegen die
raumlichen Vorgaben des § 12 (4) BauGB
gesehen.

Der Einwender nimmt Bezug auf die Recht-
sprechung des Oberverwaltungsgerichts
Munster, wonach das Gebiet eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans (vB-Plans)
grol3er sein kann als das im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (VEP) bezeichnete Gebiet
und weist darauf hin, dass nach der Recht-
sprechung nur Flachen einbezogen werden
durfen, die fur eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung erforderlich sind und die zu kei-
ner substantiellen Veranderung des Planbe-
reichs fhren. Es wird darauf hingewiesen,
dass diese stadtebauliche Erforderlichkeit
(nur) dann gegeben ist, wenn es sich um
sachnotwendige Ergéanzungen in Bezug auf
das Gebiet des VEP handelt. Des Weiteren
wird festgestellt, dass dies nicht der Fall ist,
wenn die Gemeinde den vB-Plan als Gele-
genheit nutzt, ihren eigenen Planungswillen
fur die Umsetzung eines weiteren — vom VEP
nicht erfassten — Vorhabens zu verwirklichen,
da die Vorschrift ausschlief3lich der Siche-
rung der Funktion des VEP dient. Der Ein-
wender weist darauf hin, dass auf das abzu-
stellen ist, was eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung in der konkreten Situation erfor-
dert. (Vgl. OVG Minster, Urteil vom
11.11.2008 — 7 D 74/07.NE - , juris Rn. 74;
Urteil vom 4.5.2012 — 2 D 11/11.NE -, juris
Rn. 48.)

Die einbezogenen Flachen umfassen sieben
Grundstiicke bzw. Nutzungseinheiten mit jeweils
gegenuber dem Vorhabengrundstiick deutlich
untergeordneter GréRe. In Summe umfassen die
einbezogenen Flachen rd. 0,4 ha und damit weni-
ger als 25 % der Gesamtflache des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans (etwa 1,8 ha). Die funk-
tionalen bzw. raumlichen Notwendigkeiten der
Einbeziehung ergeben sich im Einzelnen wie folgt:

Das Grundstiick Stresemannstral3e 3 grenzt auf
seiner Ost- und Nordseite direkt an das Vorhab-
engrundstiick an. Der Ursprungsplan hat im Uber-
gangsbereich zwischen diesen beiden Flachen
einen deutlichen Einschnitt in der Entwicklung der
straBenzugewandten Bauvolumina vorgesehen. In
diesem Einschnitt sind auf dem Vorhabengrund-
stiick maximal drei und auf dem Grundstiick Stre-
semannstralle 3 maximal vier Vollgeschosse zu-
lassig. Es ist davon auszugehen, dass damit das
derzeitige Kaufhofgebdude nach damaligen stad-
tebaulichen Vorstellungen in der StraRenansicht
betont werden sollte. Dies entspricht in dem be-
troffenen Teilabschnitt der Stresemannstral3e nicht
mehr heutigen stédtebaulichen Vorstellungen,
auch stellen sich die ortlichen Gegebenheiten
bereits anders dar. Das Nachbargebdude Strese-
mannstrale 3 ist mit einer flachigen Fassade ver-
sehen, die als ,Kulisse" bereits in einer Hohe etwa
bis zur bisherigen Fassade von City-Passage und
Kaufhof gezogen ist. Das Vorhaben ,LOOM" sieht
ebenfalls eine in der StralRenansicht einheitlich
hohe Fassade vor.

Weiterhin besteht im Nordosten des Grundstiicks
Stresemannstrale 3 eine direkte Beziehung zwi-
schen den dortigen moglichen Bauvolumina und
denen auf der Vorhabenflache. Der Ursprungsplan
sieht hier im Blockinneren einen schmalen, maan-
dernden Bereich vor, der bis zu flinfgeschossig
bebaut werden darf. Gleiches gilt fur den stral3en-
zugewandten Bereich der BahnhofstraRe und der
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Aus dem Urteil schliel3t der Einwender, dass
gemal § 12 (4) BauGB eine zulassige Ein-
beziehung ,einzelner Flachen” jedenfalls
insofern ausscheidet, als es um samtliche
Flachen entlang der Bahnhofs- und Strese-
mannstralle geht. Der Einwender stellt fest,
dass diese Flachen weder quantitativ so un-
bedeutend sind, dass ihre Einbeziehung nicht
ins Gewicht fallen wiirde, noch stehen sie
gualitativ in einer solchen Zusammenhang zu
dem Vorhaben ,City-Passage”, dass eine
Einbeziehung stadtebaulich erforderlich wére.
Somit folgert der Einwender, dass die Einbe-
ziehung dieser Flachen sicher keine sach-
notwendige Erganzung in Bezug auf das
Gebiet des VEP ist. Der Einwender betont,
dass es inshesondere nicht ausreichen wir-
de, dass unmittelbar angrenzend an den der
BahnhofstralRe zugewandten Kopfbau des
Vorhabens ein weiteres Neubauvorhaben
geplant ist. Es wird darauf hingewiesen, dass
jedenfalls in der Begriindung nicht dargelegt
wird, dass zwischen diesem Neubauvorha-
ben und der ,City-Passage” ein derart enger
Zusammenhang besteht, der eine Einbezie-
hung der gesamten Flache entlang der
Bahnhof- und Stresemannstral3e erforderlich
machen wirde. Der Einwender vermutet hin-
gegen, dass die Stadt fur das besagte Neu-
bauvorhaben ohne Weiteres auf das Instru-
ment des Angebots-Bebauungsplans héatte
zuriickgreifen muissen. Hieraus schliel3t der
Einwender, dass dieser Fehler nach standi-
ger Rechtsprechung zur Unwirksamkeit des
gesamten Bebauungsplans fihrt.

Der Einwender sieht die derzeitige Planung
im Ergebnis als fehlerhaft, weil sie die Fla-
chen entlang der Bahnhof- und Stresemann-
stralBe unzulassiger Weise einbezieht.

erweiterten Ecksituationen mit der Zimmerstrale
und der Stresemannstrafle. Dieser bis zu fuinfge-
schossig bebaubare Bereich ist Uber die Nordost-
ecke des Nachbargrundsticks Stresemannstrafle
3 nur Uber eine sehr schmale Flache verbunden
(etwa Flurbreite). Das Vorhaben ,LOOM" sieht hier
keinen entsprechenden Bauteil mehr vor, so dass
ein nicht mehr sinnvoll nutzbarer Bereich einer bis
zu finfgeschossigen Bebauung auf dem Nachbar-
grundsttick verbleiben wiirde.

Nach innen sieht der Ursprungsplan fir das
Grundstiick StresemannstralRe 3 eine abgestaffel-
te Bebauung bis auf maximal ein Vollgeschoss
vor. Mit dieser Abstaffelung sind grofRe Abstande
zu dem oben bereits genannten, bis zu fiinfge-
schossig bebaubaren Bereich nérdlich des Nach-
bargrundstiicks im Blockinneren gesichert worden.
Zum einen ist eine solche Bebauung im Blockinne-
ren mit dem Vorhaben nicht mehr vorgesehen.
Zum anderen war mit dem Ursprungsplan dort
noch eine Wohnnutzung bis hinunter in das 1.
Obergeschoss zuldssig. Das Vorhaben sieht hier
insgesamt keine Wohnnutzung mehr vor, auch ist
es als Einkaufszentrum eher introvertiert, zudem
sind in den obersten Geschossen hier erweiterte
Parkdecks vorgesehen. Eine Abstaffelung der
sudlich benachbarten Bauvolumina gegeniber
diesen Gebaudeseiten/Fassaden des Vorhabens
ist somit aus Belichtungs- und Besonnungsgrin-
den nicht mehr erforderlich. Damit verlieren die
Einschrankungen des Bauvolumens im Norden
des Nachbargrundstiicks aufgrund des Vorhabens
ihre Funktion. Mit Blick auf die zentralste Innen-
stadtlage sind die Baumdglichkeiten hier daher
auszuweiten.

Ein weiterer Grund, der eine Einbeziehung diese
Grundstiicks in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan erforderlich macht, liegt in den Lieferwe-
gen. Diese sind nach dem Ursprungsplan aus der
ZimmerstralRe heraus Uber die dortige Lkw-Rampe
im Untergeschoss vorgesehen. Entsprechende
Geh- und Fahrrechte zu Lieferzwecken sind auch
dinglich gesichert. Diese erforderliche Erschlie-
Rung des Nachbargrundsticks ist in der Vorha-
benplanung bertcksichtigt worden. Auf der Grund-
lage sind sowohl die dinglichen Rechte anzupas-
sen, als auch die entsprechenden Festsetzungen
von Flachen fur Geh- und Fahrrechte.

Das Grundstiuck BahnhofstralBe 24 ist dufRerst
klein und grenzt mit seiner Nordseite direkt an das
Vorhabengrundstiick. Heute besteht hier ein drei-
geschossiges Altgebaude mit eher flachem Sattel-
dach, dass den straBenraumlichen Zusammen-
hang der BahnhofstraRe und ihrer Fassaden deut-
lich unterbricht. Seine ndrdliche Seitenwand ragt




A 30

als Brandwand deutlich in den StralRenraum hin-
ein. Die kunftige Fassade des ,LOOM" wird diese
Brandwand kinftig abdecken. Nach dem Ur-
sprungsplan muisste bzw. kénnte hier wieder drei-
bis viergeschossig in beliebiger Hohe angebaut
werden. Um in Zusammenhang mit der Fassa-
denauspragung des kiinftigen Einkaufszentrums
eine der Innenstadtlage angemessene, einheitli-
chere und attraktive Fassadenentwicklung zu si-
chern, ist hier trotz beengter Flache eine substan-
zielle Bebauung zu sichern. Damit wird aufgrund
des Vorhabens die Ausweitung des bis zu fiinfge-
schossig zu bebauenden Bereichs im Abgleich auf
die kinftige Fassadensituation erforderlich. Auch
wird dazu die Sicherung einer Mindestbauhdhe in
diesem Ubergangsbereich erforderlich.

Hier ist der Stadt ein Neubauvorhaben mitgeteilt
worden, welches ebenfalls die stadtischen Zielset-
zungen zur Starkung der Innenstadt entspricht. Bei
der Aktualisierung der o.g. Festsetzungen wird
daher auch dieses Vorhaben bertcksichtigt.

Das Grundstiick BahnhofstraBe 18 grenzt mit
seiner Nordostseite direkt an das Vorhabengrund-
stick. Hier sieht der Ursprungsplan im Unterge-
schoss eine Flache fur Leitungsrechte zwischen
der BahnhofstraRe und Flachen fur Geh- und
Fahrrechte sowie fir eine Trafostation auf dem
Vorhabengrundstiick vor. ErschlieBungsgange
und/oder eine Trafostation sind hier im Bestand
nicht vorhanden. Solche Anlagen sind an der Stel-
le auch in der Vorhabenplanung nicht vorgesehen.
Die Festsetzung der Flache fur Leitungsrechte auf
dem Nachbargrundstiick ist somit nicht mehr er-
forderlich.

Die drei oben dargelegten Grundstiicke liegen
verteilt iber den gesamten Eckbereich Bahn-
hofstralle/Stresemannstrale im Anschluss an
die Vorhabenflachen. Zwischen ihnen verbleiben
jeweils zwei weitere Grundsticke. Um eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
samtbereichs in Zusammenhang mit dem Vor-
haben zu sichern, besteht aufgrund der geo-
metrischen Lage zueinander insgesamt fir alle
sieben Grundstiicke bzw. Nutzungseinheiten
die Notwendigkeit, sie in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan einzubeziehen. Nur auf
diese Weise kann neben den o0.g. speziellen As-
pekten fir die drei Grundstiicke mit unmittelbaren
funktionalen und raumlichen Beziehungen zur
Vorhabenflache bzw. zum Vorhaben hinaus der
angestrebte stralRenrdumliche Zusammenhang im
betroffenen Bereich der FuRgangerzone gewahr-
leistet und verlasslich gesichert werden. Die hier-
fur erforderliche Regelung auf den Flachen der
Grundstiucke Bahnhofstralle 14, 16, 20 und 22
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Weiterhin wird kritisiert, dass sich die Nut-
zungsmaoglichkeiten auf dem eigenen Grund-
stiick verschlechtern, weil gegeniiber dem
Ursprungsplan die Wohnnutzung weiterge-
hend beschrankt werden soll.

Der Einwender halt angesichts der vorge-
brachten Bedenken und Einwande die vor-
liegende Bauleitplanung in ihrer gegenwarti-
gen Form fur rechtswidrig und geht davon
aus, dass sie keinen Bestand haben wird.

sowie Stresemannstrafle 1 liegt dabei insbeson-
dere in der Definition der 0.g. Mindestbauhdhe fur
den gesamten zusammenhangenden Stral3enab-
schnitt.

Mit der Einbeziehung des Eckbereichs Bahnhof-
stral3e/Stresemannstrale in den vB-Plan kénnen
somit die betroffenen Regelungen der Nutzungs-
mafle und in Bezug auf ErschlieBungsaspekte
bedarfs- und funktionsgerecht angepasst werden.
Aufgrund der Erlauterungen oben, mit Blick auf die
insgesamt deutlich untergeordnete GrofRe der
einbezogenen Flachen sowie aufgrund ihrer geo-
metrischen Lage und Struktur wird der mit § 12 (4)
BauGB ermoglichte Rahmen fiir die Einbeziehung
von Flachen in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan entgegen der Einwendung hier eingehal-
ten. Auch liegen gewichtige stadtebauliche Griinde
fur diese Einbeziehung vor, die sich direkt aus
dem Vorhaben ergeben.

Die Begrindung wird dazu ergénzt, die Stel-
lungnahme wird insoweit berticksichtigt.

Die Zulassung von Wohnnutzungen in einem
Kerngebiet inmitten der Innenstadt eines Ober-
zentrums bis hinunter in das erste Obergeschoss
entspricht nicht mehr heutigen stadtebaulichen
Vorstellungen. Dennoch ist die Bestandssituation
auf dem Einwendergrundstiick umfassend be-
riicksichtigt worden. Nur auf diesem Grundstiick
der einbezogenen Flachen im Eckbereich Bahn-
hofstraRe/Stresemannstralie sind im Bestand
tatsachlich Wohnnutzungen bis hinunter in das 1.
OG vorhanden. Diese sind im Schallgutachten
entsprechend berlcksichtigt worden, die mal3geb-
lichen Orientierungswerte fur Mischgebiete wer-
den hier tags und nachts durchgangig um mindes-
tens 6 dB(A) unterschritten. Auch bei diesen
Uberplanten Wohnungen werden gesunde Wohn-
verhaltnisse somit gewahrt. Aufgrund der oben
dargelegten geanderten stadtebaulichen Zielvor-
stellung wird jedoch an der Vorgehensweise fest-
gehalten, Wohnnutzungen im Kerngebiet kinftig
nur noch ab dem IV. Vollgeschoss zuzulassen.

Damit werden die vorhandenen Wohnungen auf
dem Einwendergrundstiick in Bezug auf ihre
Schallschutzanspriiche angemessen berticksich-
tigt, jedoch ,,auf den Bestandsschutz gesetzt”. Zur
Vermeidung unbeabsichtigter Harten kénnen da-
bei im Vollzug des Bebauungsplans ggf. Befreiun-
gen nach § 31 (2) BauGB in Frage kommen, wenn
eine solche Wohnung beispielsweise in genehmi-
gungspflichtigem Umfang saniert/umgebaut wiirde
o.a.
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Der vorhandene Wohnungsbestand wird inso-
weit beriicksichtigt.

Der Stellungnahme wird somit insgesamt teil-
weise stattgegeben. An der Planung wird aus
den dargelegten Griinden festgehalten.

Ein Rechtsanwalt fiir Anlieger der Zimmer-
straBe 21, Schreiben vom 05.07.2015
(Hervorhebungen durch die Stadtverwaltung
zur Orientierung)

Es wird mitgeteilt, dass samtliche Einwen-
dungen und Anregungen jeweils fir jeden
einzelnen Mandanten, dessen rechtliche Inte-
ressen vertreten werden, vorgebracht wer-
den.

Es wird erlautert, dass sich im Erdgeschoss
der Liegenschaft Zimmerstral3e 21 drei Ge-
schéftslokale befinden. Samtliche Wohnun-
gen befinden sich im ersten bis dritten Ober-
geschoss und haben jeweils einen vorge-
lagerten Balkon. Die Balkone befinden sich
auf der Sudseite, somit in Richtung Flurstuck
328 und folglich im Bereich des Innenhofs.

Im Folgenden werden die einzelnen Eigen-
tums-, Teil- und Sondereigentumsverhalt-
nisse der vertretenen Eigentiimer dargestellt:

1. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
ZimmerstralRe 21 besteht aus den Eigenti-
mern 2 bis 9 u.a.. Das Objekt Zimmerstral3e
21 besteht aus insgesamt 15 Teil- bzw. Son-
dereigentumseinheiten, drei Sondereigen-
tumseinheiten an gewerblichen Raumen im
Erdgeschoss und zwdlf Sondereigentums-
einheiten an Wohnrdumen. Zur Zimmerstra-
Be 21 gehoren Parkplatze.

2. Eigentimer 2 einer selbst genutzten Woh-
nung im ersten Obergeschoss.

3. Eigentimer 3 einer vermieteten Wohnung
im zweiten Obergeschoss und einer vermie-
teten Wohnung im dritten Obergeschoss.

4. Eigentimer 4 einer vermieteten Wohnung
im dritten Obergeschoss.

5. Eigentimer 5 einer vermieteten Wohnung
im zweiten Obergeschoss.

6. Eigentimer 6 einer Wohnung im ersten
Obergeschoss sowie eines darunter liegen-
den Gewerberaums im Erdgeschoss, beide

Die Ausfiihrungen, dass die Stellungnahme fir die
erlauterte Wohnungseigentimergemeinschaft und
fur jeden einzelnen Eigentimer daraus abgege-
ben wird sowie die Erlauterungen zur Lage der
jeweiligen Wohnungen und Gewerberdume, wer-
den zur Kenntnis genommen.
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vermietet.

7. Eigentimer 7 eines vermieteten Gewerbe-
raums im Erdgeschoss.

8. Eigentiimer 8 einer vermieteten Wohnung
im dritten Obergeschoss.

9. Eigentimer 9 einer vermieteten Wohnung
im zweiten Obergeschoss.

Es wird darauf hingewiesen, dass die geplan-
te City-Passage einschlie3lich des Kaufhofs
unter anderem zur Folge haben wird, dass
die vertretenen Eigentimer erheblich be-
eintrachtigt werden. Hervorgehoben wird,
dass insbesondere die Immissionsschutz-
belange (Schall, Licht, Abgase usw.) der
Nachbarschaft / Zimmerstrale 21 und ins-
besondere die eintretende Verschattung nicht
angemessen berlcksichtigt werden und ge-
folgert, dass konkrete Gesundheitsbeein-
trachtigungen die Folge sein werden.

Dariliber hinaus wird davon ausgegangen,
dass die Realisierung des Bauvorhabens
auch zur Folge hétte, dass die Eigentums-
wohnungen und Gewerbeeinheiten in der
ZimmerstralR3e 21 wegen der betrachtlichen
Beeintrachtigungen erheblich an Wert ver-
lieren werden. In diesem Zusammenhang
wird angefihrt, dass insbesondere durch die
Zunahme des Lieferverkehrs (Larm, Abgase,
Luftqualitat, Bewertung des Bodenwertes)
das Sondereigentum aber auch das Gemein-
schaftseigentum erheblich an Wert verlieren
wird. Weiterhin wird angenommen, dass eine
Vermietbarkeit der Eigentumswohnungen
und Gewerbeeinheiten erheblich schwieriger
bzw. gar nicht mehr mdglich sein wirde. Es
wird davon ausgegangen, dass auf jeden Fall
dann nicht mehr der Mietzins erzielt werden
kann, der aktuell erzielt wird. Es wird gefor-
dert zu bertcksichtigen, dass wahrend der
langen Bauphase die Mieter der Wohnungen
und der Gewerbeeinheiten den Mietzins min-
dern oder schlimmstenfalls das Mietverhaltnis
kundigen werden.

Namens und in Vollmacht der Eigentiimer
wird daher die Anordnung eines Entschéa-
digungsanspruchs beantragt.

Die Planung dient der Revitalisierung und Moder-
nisierung eines bestehenden Einkaufszentrums
mit Einkaufspassage in zentralster Innenstadtlage.
Anhaltspunkte, dass diese stadtebauliche Aufwer-
tung des Teilquartiers der Innenstadt auf Nach-
bargrundstiicken in gleicher Lage generell zu re-
levanten Wertverlusten und/oder zu generellen
Schwierigkeiten in der Vermietbarkeit 0.4. fihren
wirde, sind nicht erkennbar und werden auch
vom Einwender nicht benannt.

Jede Art von Baumalinahmen sind naturgemaf in
einer solchen Innenstadtlage in der Regel kom-
plex und ggf. auch zeitaufwendig und fuhren auf-
grund der starken Frequentierung der Innenstadt
durch die verschiedensten Nutzer zu temporéaren
Schwierigkeiten. Es liegt in der Natur der Sache,
dass in einer Innenstadt zeitweise auch grofRe
BaumaRnahmen durchzufihren sind. Eigentimer
von Immobilien in Innenstadtlage befinden sich
insofern in einer Art ,Schicksalsgemeinschaft‘ und
missen damit rechnen, temporar von solchen
BaumalRnahmen beeinflusst zu werden. Entscha-
digungsanspriche wegen eventuellen Mietminde-
rungen o.a., die mit den Baumafinahmen begriin-
det werden, werden hier somit nicht gesehen.

Abstimmungen mit den Beteiligten einschlief3lich
Stadtverwaltung und Trager der Ver- und Ent-
sorgung mit dem Ziel eines moglichst reibungs-
losen und entsprechend mdoglichst nachbarver-
traglichen Bauablaufs finden bereits statt und
werden analog zu anderen komplexen Baumal3-
nahmen in der Innenstadt kontinuierlich fort-
gefihrt. MaRnahmen in der Bauleitplanung sind
dazu nicht méglich und somit auch nicht erforder-
lich. Ein alternativer Verzicht auf die Revitalisie-
rung stadtebaulich bedeutsamer Innenstadt-
flachen wére jedoch im Sinne der Verhéltnis-
mafigkeit keine Option.

Die ansonsten zunachst allgemein angesproche-
ne Kritik an der Planung, inshesondere im Hinblick
auf die Immissionsschutzbelange und zunehmen-
den Lieferverkehr, wird hier zunachst zur
Kenntnis genommen. Die naher dargelegten
Aspekte werden anhand der entsprechenden
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Im Folgenden werden die Beeintrachtigungen
im Einzelnen erlautert:

1. Belichtung und Besonnung

Es wird davon ausgegangen, dass die Woh-
nungen und die vorgelagerten Balkone bei
einer Realisierung des Vorhabens erhebli-
chen verschatten wirden. Als Nachweis wird
die Verschattungsstudie genannt. Weiterhin
wird davon ausgegangen, dass auch das
Flurstiick 328 keine Besonnung mehr erhal-
ten wird. Es wird angenommen, dass das
Grundstick vollstandig verschattet wird.

Hingewiesen wird darauf, dass inshesondere
die Wohnung von Eigentiimer 2 im ersten
Obergeschoss, Fenster e und f laut der Ver-
schattungsstudie und die Wohnung des Ei-
gentiimers 6 im ersten Obergeschoss, Fens-
ter c und d der Verschattungsstudie infolge
der Realisierung des Bauvorhabens weitge-
hend die Besonnung und den freien Blick
Richtung Suiden verlieren werden. Dies gelte
fur die Fenster und auch fir die Balkone.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Woh-
nungen und Balkone im ersten Oberge-
schoss wegen der Lage einer extremen Ver-
schattung ausgesetzt sein werden. Speziell in
den Monaten November bis Januar wirden
die empfohlenen Besonnungszeiten fir das
erste Obergeschoss Zimmerstrafl3e 21 nicht

weiteren Abschnitte der Stellungnahme im
Einzelnen behandelt.

Wie vom Einwender dargelegt, ergibt sich durch
das Vorhaben gegeniiber der Bestandssituation
eine zusatzliche Verschattung, die zeitweise je
nach Lage im Nachbarbaukdorper als erheblich
anzusehen ist. Dies ist in der Begriindung bereits
dargelegt.

Gegeniber dem geltenden, nicht vollstandig aus-
geschopften Bebauungsplan ergeben sich durch
das Vorhaben teilweise ebenfalls zusatzliche Ver-
schattungen, im 2. Obergeschoss ist die mit dem
Vorhaben zu erwartende Situation im Januar je-
doch zumindest teilweise gunstiger, als bei einer
Ausschopfung des Ursprungsplans.

Die festgestellte Unterschreitung der empfohlenen
Besonnungsdauer fir den Januar-Stichtag nach
DIN 5034-1 an den Fenstern der Wohnungen im
1. Obergeschoss wird zusammenfassend auf-
grund der naturgemalf? starken Verdichtung der
Bebauung in zentralster Innenstadtlage im Ergeb-
nis als zumutbar angesehen. Auf die Begriindung
wird dazu verwiesen.

Eine vollstandige Verschattung des Flurstiicks
328 (im Sinne von ganzjahrig flachenhaft vollstan-
dig) ist entgegen der Stellungnahme nicht festge-
stellt worden. Im Ubrigen handelt es sich bei dem
Flurstiick um einen Teil des vollstandig versiegel-
ten Innenhofs des Gebaudes Zimmerstralie 21,
der einen Vorbereich des Gebaudes mit Keller-
lichtschachten und im Ubrigen Stellplatze umfasst.
Selbst wenn eine vollstdndige und dauerhafte
Verschattung dieses Bereichs festgestellt worden
ware, ware dies somit nicht als relevante Beein-
trachtigung zu sehen.

Die deutliche Verschlechterung der Besonnungs-
situation im ersten Obergeschoss beschrankt sich
auf die Wintermonate und wird aus den oben dar-
gelegten Griinden in der gegebenen Innenstadtla-
ge als zumutbar angesehen. Die Einwendung
wird daher zuriickgewiesen.
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erfullt.

Es wird auf das Gutachten verwiesen, dass
fur den Stichtag am 17. Januar eine extreme
Veranderung fir das erste Obergeschoss
nachweist. Die derzeit vorhandene mdgliche
Besonnungsdauer von 225 bis 250 Minuten
werde nach der Neubebauung vollstandig
wegfallen.

Samtliche Wohnungen im ersten Oberge-
schoss erreichten null Sonnenstunden. Die
eintretende Verschattung zum Stichtag 17.
Januar sei insbesondere fur die Wohnungen
und Balkone im ersten Obergeschoss der
Zimmerstraf3e 21 nicht zumutbar.

Weiterhin wird ausgefiihrt, dass der Gutach-
ter fur das zweite Obergeschoss einen
Ruckgang von ca. 50 Minuten errechnet ha-
be. An den beiden au3eren Fenstern des
zweiten Obergeschosses der Fassade sei
der Rickgang mit ca. 90 Minuten noch etwas
deutlicher.

Selbst das dritte Obergeschoss verliere
noch ca. 20 Minuten der potentiellen Beson-
nungsdauer.

Hingewiesen wird darauf, dass es selbst fur
den Stichtag 21. Méarz bzw. den 23. Sep-
tember Veranderungen hinsichtlich der Be-
sonnung gebe und der Gutachter als gré3te
Veranderung einen Besonnungsriickgang
von 50 Minuten jeweils an den Fenstern f des
ersten Obergeschosses (Eigentimer 2) und
des zweiten Obergeschosses (Eigentimer
3) ermittelt habe.

Die vom Gutachter vorgenommene Bewer-

Gegeniiber dem geltenden, nicht vollstandig aus-
geschopften Bebauungsplan ergeben sich durch
das Vorhaben teilweise ebenfalls zusatzliche Ver-
schattungen, im 2. Obergeschoss ist die mit dem
Vorhaben zu erwartende Situation im Januar je-
doch zumindest teilweise gunstiger, als bei einer
Ausschopfung des Ursprungsplans.

Der teilweise Rickgang der Besonnungsdauer im
2. Obergeschoss im Vergleich mit der bisherigen
Bestandssituation wird in der Gesamtschau als
zumutbar angesehen, zumal hier auch am Stich-
tag im Januar die nach DIN empfohlenen Beson-
nungszeiten verbleiben.

Auch in Bezug auf das dritte Obergeschoss wird
auf die bisher bereits gegebenen, zusétzlichen
Bebauungsmadoglichkeiten nach dem Ursprungs-
plan mit entsprechenden zusatzlichen Verschat-
tungen gegenuber der Bestandssituation verwie-
sen.

Die kiinftige Besonnungssituation wird daher auch
fur das dritte Obergeschoss in der Gesamtschau
als zumutbar angesehen, zumal hier auch am
Stichtag im Januar die nach DIN empfohlenen
Besonnungszeiten verbleiben.

In Bezug auf das 1. und 2. Obergeschoss ist zu
den Stichtagen der DIN 5034-1 im Marz und Sep-
tember festzuhalten, dass Vorhaben im Vergleich
zur heutigen Bestandssituation zwar teilweise zu
zusatzlichen Verschattungen fiihrt, dass diese
zumindest teilweise jedoch geringer ausfallen, als
es bei einer Ausschopfung des bisher geltenden
Planungsrechts der Fall ware. Durch das Vorha-
ben wird die Situation gegeniiber dem planungs-
rechtlichen Bestand somit nicht verschlechtert
bzw. teils sogar verbessert.

Die Besonnung des ersten Obergeschosses wird
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tung der Zumutbarkeit der Verschattung wird
als nicht sachgerecht und auch nicht vertret-
bar kritisiert. Die Besonnung des gesamten
Objekts Zimmerstral3e 21, insbesondere die
Besonnung des ersten Obergeschosses in
den Wintermonaten sei viel zu gering und
daher nicht zumutbar. Es wird angebracht,
dass die Vorgaben der DIN 5034-1 nicht er-
fullt werden. Es wird davon ausgegangen,
dass erhebliche Gesundheitsbeeintrachti-
gungen die Folge sein werden.

Hingewiesen wird zudem darauf, dass die
zunehmende Verschattung speziell fir Woh-
nungen im ersten und zweiten Obergeschoss
zusatzliche Energiekosten zur Folge haben
wird.

2.Schallimmissionen

Es wird dargestellt, dass die geplante revitali-
sierte City-Passage Uber eine vergré3erte
Verkaufsflache verfugen wird. Die Passage
werde mit Stellplatzen auf dem dritten und
vierten Obergeschoss ausgestattet. Hinzu
komme, dass der Anlieferungsverkehr tiber
die Zimmerstral3e erfolgen wird. Es wird da-
von ausgegangen, dass es erhebliche schall-
technische Konflikte in der unmittelbaren
Nachbarschaft, insbesondere in der Zimmer-
stral3e 21, geben wird.

zwar in den Wintermonaten unter Bertcksichti-
gung des Vorhabens nicht den Empfehlungen der
DIN 5034-1 entsprechen. Die Stadt geht wie der
Gutachter davon aus, dass es sich bei den Anfor-
derungen der DIN zur Besonnung an den jeweili-
gen Stichtagen um Empfehlungen und nicht um
Vorgaben, Grenzwerte 0.4. handelt.

Die Grunde, dass hier eine Zumutbarkeit gesehen
wird, liegen wie in den Unterlagen umfassend
dargelegt insbesondere darin, dass sich die be-
sonders starke Verschattung zeitlich auf die Win-
termonate beschrankt und somit nur einen unter-
geordneten Zeitraum im Jahresverlauf betrifft und
darin, dass in der gegebenen Innenstadtlage eine
besonders starke Verdichtung typisch ist.

Es liegen jedoch keine Hinweise vor, dass eine
Unterschreitung der Empfehlungen der DIN 5034-
1 fuir einen der dort angesetzten Stichtage hier zu
erheblichen Gesundheitsbeeintrachtigungen fuh-
ren wirde.

In Bezug auf eventuelle zusétzliche Energiekosten
aufgrund zusétzlicher Verschattung wird auf die
vorangehenden Ausfiihrungen verwiesen. Dar-
Uber hinaus wird festgehalten, dass das Nachbar-
grundstiick einschlie3lich des gesamten Innen-
hofs bereits heute vollstandig eingeschossig um-
baut ist. Mit der vorliegenden Planung wird auf
den dartiber vorgesehenen Geschossen die Ein-
haltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chen gewabhrleistet. Insbesondere auch aus die-
sem Grund wird die veranderte Situation, auch mit
Blick auf eventuelle zuséatzliche Energiekosten, als
zumutbar angesehen.

Die Einwendung in Bezug auf die Aspekte Be-
lichtung und Besonnung wird daher insgesamt
zuriickgewiesen. Die Planung wird als zumut-
bar angesehen und fortgefuhrt.

Die mit der Planung vorbereite, schalltechnische
Situation ist auf Grundlage der Anforderungen der
stadtischen Fachamter umfassend gutachterlich
untersucht worden. Dabei wurde das konkrete
Vorhaben einschliel3lich seiner schalltechnisch
relevanten Bestandteile — darunter die angespro-
chenen Aspekte der vergroRRerten Verkaufsflache,
der erweiterten Stellplatze im dritten und vierten
Obergeschoss und der wie im Bestand auch wei-
terhin vorgesehenen Anlieferung tber die Zim-
merstral3e — konkret gepruft. Die schalltechni-
schen Anforderungen sind soweit erforderlich in
die Festsetzungen des Bebauungsplans aufge-
nommen worden. Dariiber hinaus ggf. sinnvolle
Auflagen kdnnen nach Vorberatung mit der stadti-
schen Bauordnung im Baugenehmigungsverfah-
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Die vorgesehene Verlagerung der Stellplatze
auf die beiden bestehenden und zu erwei-
ternden Ebenen der bisherigen Parkdecks ist
nach Auffassung der Einwender nicht erfor-
derlich. In der unmittelbaren Néhe des ge-
planten Objektes beféanden sich zur City-
Passage ausreichend Parkhauser und Park-
platze. Zu nennen seien vor allem die Park-
hauser zwischen der Feilen- und der Zim-
merstral3e. Es wird gefolgert, dass so Immis-
sionsbeeintrachtigungen vermieden werden
koénnten.

Es wird davon ausgegangen, dass sich das
Verkehrsaufkommen mit der geplanten Bau-
malinahme generell und insbesondere in der
Zimmerstral3e erheblich erhéhen wird. Wei-
terhin wird davon ausgegangen, dass sich
einhergehend somit natirlich auch der Ver-
kehrslarm, die Abgase usw. erhéhen und
somit eine unangemessene Beeintrachtigung
der Eigentiimer 2 bis 9 darstellen, da auch
der Anlieferungsverkehr uber die Zimmer-
stral3e erfolgen soll. Es wird darauf hingewie-
sen, dass durch den anlagenbezogenen
Neuverkehr laut Schalltechnischer Untersu-
chung im Bereich der Zimmerstral3e mit Pe-
gelsteigerungen von bis zu 0,8 dB(A) zu
rechnen ist.

ren getroffen werden, soweit dies erforderlich ist.

Im Ergebnis wurden ausdriicklich keine erhebli-
chen schalltechnischen Konflikte mit der Nachbar-
schaft festgestellt, die nicht durch die entspre-
chende Ausstattung des kiinftigen Gebéudes ge-
I6st werden. Dies ist umfassend in die Planunter-
lagen eingeflossen und ausfiihrlich in der Begriin-
dung dargelegt. Die Einwendung wird daher
zurlickgewiesen.

Der Gesamtumfang der Stellplatze der heutigen
City-Passage und des Kaufhofs wird auch fur die
Revitalisierung beibehalten. Es werden lediglich
rd. 100 Stellplatze aus dem bisherigen unterirdi-
schen Parkhaus in die oberen Ebenen verlagert,
um die bestehende Lieferzone im Untergeschoss
anhand heutiger Erfordernisse zu ertiichtigen. Der
Raum des hisherigen unterirdischen Parkhauses
wird dafiir bendétigt. Damit soll insbesondere auch
zu einem geordneten Ablauf der Liefertatigkeiten
unter Bertcksichtigung heutiger Erfordernisse,
Fahrzeugvoraussetzungen, Lieferablaufe etc.
Rechnung getragen werden.

Die vorhandenen Stellplatze in dem bisherigen
unterirdischen Parkhaus der City-Passage und auf
den zu erweiternden Ebenen der Parkdecks des
bisherigen Kaufhofs gehéren wie auch die vom
Einwender genannten bereits heute zum Gesamt-
Stellplatzangebot in der Bielefelder Innenstadt.
Eine Verringerung dieses Angebots aus Anlass
des Vorhabens wird nicht als sinnvolle Alternative
angesehen.

Die mit der Planung zu erwartende, verkehrliche
Situation ist analog zu den Belangen des Schall-
schutzes auf Grundlage der Anforderungen der
stadtischen Fachamter umfassend gutachterlich
untersucht worden. Im Ergebnis wurde ein ver-
traglicher Verkehrsablauf festgestellt. Hintergrund
ist dabei insbesondere auch, dass es sich bei dem
Vorhaben nicht um die Neuansiedlung, sondern
um die Revitalisierung und mafRvolle Erweiterung
eines bestehenden Einkaufszentrums handelt.

Insofern sind nur moderate Erhéhungen des Ver-
kehrsaufkommens (Lieferung und Kunden) in der
seit Jahrzehnten strukturell fur die ErschlieBung
und Belieferung gréf3erer Teile der Ful3gangerzo-
ne BahnhofstralBe und der angrenzenden Innen-
stadtflachen vorgesehenen und genutzten Zim-
merstral3e zu erwarten.

Auf dieser Grundlage wird mit einer vertraglichen
und vertretbaren kinftigen Immissionssituation im
Vergleich mit dem Bestand gerechnet. Dazu wird
auf die umfassenden Erlauterungen in der Be-
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Es wird davon ausgegangen, dass der Ge-
werbelarm (zum Beispiel Stellplatze in den
Parkgeschossen einschliel3lich Zu-
/Abfahrtbereiche, Zu-/Abfahrtbereiche der
Lieferzonen sowie Anlagen und sonstige
emittierende technische Bauteile) erheblich
zunehmen wird. Durch die Veranderungen
wirden sich schalltechnisch relevante Ande-
rungen der vor Ort - insbesondere in der
Zimmerstral3e - vorhandenen Nutzungen
ergeben. Diese Veranderungen seien bisher
von der Verwaltung nicht ausreichend be-
ricksichtigt worden. Es wird dargestellt, dass
die Verwaltung hinsichtlich der Vorbelastung
von Larm zudem keine Notwendigkeit sieht,
wegen Lage und stadtebaulicher Situation
und weil mit der Planung keine Ansiedlung
zusatzlicher, larmempfindlicher Nutzungen
vorbereitet werde, eine detaillierte Bestands-
aufnahme durchzufihren. Es wird die Auffas-
sung vertreten, dass diese detaillierte Be-
standsaufnahme aber notwendig ist, um die
Vorbelastung und somit auch die durch die
geplante BaumaflRinahme entstehende zusatz-
liche Belastung exakt bestimmen zu kénnen.
Dies betreffe insbesondere den Beurtei-
lungspegel im Hinblick auf die Haustechnik-
anlagen. Hingewiesen wird darauf, dass un-
ter anderem ein Techniktrakt/Nebengebaude
in unmittelbarer Nahe zur sudlichen Seite mit
den Balkonen der Liegenschaft Zimmerstra-
Re 21 erstellt werden soll.

grindung verwiesen.

Da die Zimmerstral3e als Sackgasse nur ful3-
/radlaufig im Westen an die Bahnhofstral3e an-
schlie3t und die Zufahrten zu den Lieferbereichen
Ostlich des Gebaudes ZimmerstralRe 21 liegen, ist
an den Fassaden dieses Gebaudes entgegen der
Stellungnahme nur mit Pegelerhéhungen von 0-
0,3 dB(A) durch analgenbezogenen Neuverkehr
zu rechnen. Auch liegen die Gesamtpegel hier
Uberwiegend sehr deutlich unterhalb bzw. im Be-
reich der Orientierungswerte der DIN 18005 fur
Mischgebiete. Die vorbereitete Situation wird
diesbeziiglich somit als vertraglich bewertet.

Die angesprochene Pegelerhéhung um 0,8 dB(A)
bezieht sich auf Immissionsorte zwischen den
Lieferbereichen und dem Knotenpunkt mit der
Herforder Stral3e und dort auf die Tagzeit.

Zu den Einzelheiten und zur ausfihrlichen Bewer-
tung wird auf das Schallgutachten selbst und die
Begrindung zum Bebauungsplan verwiesen. Die
Einwendung wird zuriickgewiesen.

Zu den Einwendungen wird auf die vorangehen-
den Ausfiihrungen zur Prufung und Bewertung der
Schallsituation verweisen.

Entgegen der Stellungnahme ist die Bestandssi-
tuation aufgenommen und analysiert worden. Da-
zu wird auf Anlage C, Seite C 5 (Bestandsplan)
der Vorlage zur Beratung des Offenlagebeschlus-
ses sowie auf die Kapitel 1-4 der Begriindung und
die entsprechenden Abschnitte in den einzelnen
Fachgutachten verwiesen.

In der Bewertung der schalltechnischen Vorbelas-
tung durch Gewerbelarm sieht der Schallgutachter
den Nachweis auf Grundlage des sogenannten
.Relevanzkriteriums" nach TA Larm als ausrei-
chend an. D.h., dass eine gewerbliche Nutzung
als genehmigungsféahig anzusehen ist, wenn sie
eine Schallsituation mit sich bringt, die an den
mafgeblichen Immissionsorten bei einer Unter-
schreitung des jeweiligen Immissionsrichtwerts
um mindestens 6 dB(A) bleibt. Diese Herange-
hensweise halt die Stadt in der gegebenen Innen-
stadtlage als Ergebnis der Bestandsanalyse fir
sachgerecht, da hier in unterschiedlichen zeitli-
chen Abstanden immer wieder mit relevanten
Anderungen in der Nutzungsstruktur zu rechnen
ist und die Beriicksichtigung einzelner bestimmter
bestehender Nutzungen im Vergleich zu dem all-
gemeinen Ansatz nach TA Larm immer nur eine
Momentaufnahme ware. Die Nachbarvertraglich-
keit des Gewerbelarms des Vorhabens einschliel3-
lich Haustechnik ist auf dieser Grundlage nach-
gewiesen worden, dies wird als sachgerecht an-
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Es wird erlautert, dass das derzeit im Be-
stand befindliche Parkhaus im Unterge-
schoss weichen solle und dafir im vierten
und fuinften Obergeschoss zwei Parkebenen
neu entstehen sollen. Es sollen dort 560
Stellplatze errichtet werden. Eine Notwendig-
keit zur Erstellung der zwei Parkebenen wird
allerdings nicht gesehen. In diesem Zusam-
menhang wird erlautert, dass zum einen das
Parkhaus im Untergeschoss weiterhin ge-
nutzt werden kdnne, und zum anderen es
Uberhaupt nicht sinnvoll sei, eine so hohe
Anzahl von Stellplatzen zu erstellen. Die
Verwaltung habe in der Besprechung am
13.01.2015 selber ausgefihrt, dass es nicht
winschenswert sei, dass eine Vielzahl der
Besucher der City-Passage mit dem PKW
anreisen, nur die Passage besuchen und
dann wieder mit dem PKW die Innenstadt
verlassen. Weiterhin wird unter Bezugnahme
auf die Verwaltung dargelegt,

- dass gunstige Synergie-Effekte dadurch
natdrlich verloren gehen wirden;

- dass die ubrigen Geschafte auRerhalb der
City-Passage in einem solchen Fall ber-
haupt nicht von einem Besuch des Innen-
stadtbereiches profitierten;

- In diesem Zusammenhang wird auch die
Erweiterung der Verkaufsflache um etwa
5.000 m* auf 26.000 m? gesehen. Mehr
Verkaufsflache bedeutete auch zwangslau-
fig mehr Autoverkehr und somit mehr Im-
missionen.

Dargestellt wird, dass die Anlieferung und die
Zufahrt zu den Parkebenen Uber die Zimmer-
stral3e erfolgen sollen. Dies bedeutet ein
erhebliches Verkehrsaufkommen fir die
Zimmerstraf3e und somit auch besondere
Belastungen durch Immissionen.

gesehen.

Die der Zimmerstral3e 21 nachstgelegenen Tech-
niktrakte bzw. Bauteile/Raume fur Haustechnikan-
lagen sind 6stlich davon innerhalb des Gebaudes
im 2. OG sowie sudwestlichim 4. OG inrd. 30 m
Entfernung zu den Balkonen der Zimmerstral3e 21
vorgesehen. Hierfur sind vorhabenbezogen ma-
ximale Schallleistungspegel im vB-Plan definiert,
die die 0.g. Mindest-Unterschreitung des Immissi-
onsrichtwerts am jeweils ndchstgelegenen Immis-
sionsort um 6dB(A) gewahrleisten. Daraus erge-
ben sich fur die Fassaden der Zimmerstral3e noch
deutlich groRere Unterschreitungen des jeweiligen
Richtwerts um teils mehr als 10 dB(A). Die Ein-
wendung wird daher zuriickgewiesen.

Zur Notwendigkeit der Verlagerung der bisher im
Untergeschoss untergebrachten Stellplatze in die
zu erweiternden Parkdecks des bisherigen Kauf-
hofgebaudes sowie zu Verkehrsaufkommen und
Schallimmissionen wird auf die entsprechenden
vorangehenden Ausfiihrungen verwiesen. Zu den
sonstigen in der Stellungnahme angesprochenen
Immissionen wird auf die Ausfihrungen zu den
Punkten 3 und folgende der Stellungnahme ver-
wiesen.

Es wird bestétigt, dass mdglichst grof3e Synergie-
effekte der vorliegenden Revitalisierung in Bezug
auf die Fortentwicklung des umgebenden Innen-
stadtquartiers und die benachbarten Geschéfte
angestrebt werden und diesbeziiglich ein ange-
messenes Stellplatzaufkommen im Vorhabenbe-
reich gewébhrleistet, ein tUbertriebenes aber aus-
dricklich unterbunden werden soll.

Nach den Prifungen und Bewertungen dazu be-
reits im Rahmen der Bearbeitung der Bauvoran-
frage vom vergangenen Jahr ist dabei trotz der
angesprochenen Verkaufsflachenerweiterung
gegeniber dem Bestand in City-Passage und
Kaufhof eine Beibehaltung etwa der bisherigen
Stellplatzzahl von etwa 560 als sinnvoll und an-
gemessen bewertet worden. Eine alternative ,,Zu-
ricknahme*” im Stellplatzangebot ist im Ergebnis
nicht als sinnvoll angesehen worden. Auch im
Aufstellungsverfahren des vB-Plans haben sich
keine Anhaltspunkte gezeigt, die eine andere Be-
wertung nahe legen oder erfordern wirden.
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Es wird gefolgert, dass nach der aktuellen
Planung keine gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse mehr vorliegen werden. Es wird
kritisiert, dass die Immissionsschutzbelange
der Nachbarschaft im Hinblick auf die beab-
sichtigten Festsetzungen insbesondere zur
Platzierung und schalltechnischen Ausstat-
tung der haustechnischen Anlagen nicht an-
gemessen berlcksichtigt werden. Ebenfalls
kritisiert wird, dass eine nachbarertragliche
Umsetzung des Vorhabens auch aus Schall-
schutzsicht nicht vorliegt.

3. Lichtimmissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass im
BImSchG auch Licht als mégliche schadliche
Umwelteinwirkung genannt wird und von den
Balkonen und Fenstern der Zimmerstralle 21
eine direkte Blickbeziehung auf die Beleuch-
tungskorper in den Zwischenebenen des
Parkdecks bestehe. Dies betreffe die Mast-
leuchten, die Wandanbauleuchten und auch
die Langfeldleuchten der Zwischenebenen.

Es wird kritisiert, dass die Dichte der Leuch-
ten fur die Bewohner des Hauses Zimmer-
stral3e 21 eine als storend wahrgenommene
psychologische Blendung verursache und
somit eine Gesundheitsgefahrdung darstelle.
Die Verwaltung habe in der Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf
Grund des eingeholten Gutachtens selbst
festgehalten, dass das Beleuchtungskonzept
der Projektplanung noch umsetzbarer Opti-
mierungen bedirfe, um eine vollstéandige
Nachbarvertraglichkeit herzustellen. Insbe-
sondere bisher geplante Standorte fur Mast-
leuchten seien zu verdndern. Das Beleuch-
tungskonzept misse entsprechend ange-
passt werden. Die Verwaltung sei irrtimlich
der Auffassung, dass erforderliche Auflagen
auf die Genehmigungsebene verlagert wer-
den kénnten.

Es wird erlautert, dass es zudem im Haus
Zimmerstral3e 21 zu Raumaufhellungen
(Aufhellung des Wohnbereiches, insbesonde-
re des Schlafzimmers, aber auch des Wohn-
zimmers, der Balkone) durch die in der
Nachbarschaft vorhandene Beleuchtungsan-
lagen kommen wird. Weiterhin wird betont,
dass insbesondere aufgrund der Konfliktsitu-
ation zwischen Fahrzeugen und Passanten
sehr hohe Beleuchtungsstarken und eine
gute GleichmaRigkeit der Ausleuchtung im
Parkraum benétig wirden. Dies fuhre zu ei-

Die Lichtplanung des Vorhabens und die Lichtwir-
kungen des Kfz-Verkehrs auf den erweiterten
Parkdecks ist mit dem detaillierten Stand der Vor-
habenplanung vor der Entwurfsoffenlage gut-
achterlich untersucht worden. Auf dieser Grundla-
ge sind die vom Einwender angesprochenen Op-
timierungen in Detailaspekten der Lichtplanung
etc. festgestellt worden. Gleichzeitig wurde fest-
gestellt, dass diese Detailaspekte im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplans umsetzbar
sind. Weiterhin ist zum Entwurfsstand des vB-
Plans der Lageplan des Vorhabens einschlieRlich
relevanter Dachaufbauten u.a. als Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ausgearbeitet worden. Da die
Fassadenplanung Gegenstand eines gesonderten
stadtebaulich-gestalterischen Kooperationsverfah-
rens geworden ist und da zu erwarten ist, dass
sich innere Details des Vorhabens, darunter z.B.
auch solchen der Lichtplanung und Organisation
der Parkdecks, im Rahmen der Projektplanung
noch weiterentwickeln, ist dieser Lageplan als
angemessener und ausreichend detailscharfer
Vorhaben- und ErschlieRungsplan fur das Projekt
angesehen worden. Gleichzeitig wurde geprift, ob
im Bedarfsfall bauordnungsrechtliche Auflagen im
Rahmen der Genehmigung getroffen werden kon-
nen, um relevante Auswirkungen im Umfeld durch
Licht zu unterbinden. Diese Priifung hat ergeben,
dass solche Auflagen getroffen werden kénnen.
Damit ist mit hinreichender Sicherheit gewahrleis-
tet, dass die Belange des Lichtimmissionsschut-
zes des Nachbarschaft im Genehmigungsverfah-
ren ausreichend bertcksichtigt werden kénnen.
Die angesprochene ,Konfliktverlagerung” auf die
Genehmigungsebene ist hier somit entgegen der
Stellungnahme madglich und fur eine effektive und
geordnete Umsetzung des Vorhabens auch sinn-
voll.

Die Aspekte ,psychologische Blendung®, ,Blen-
dung” und ,Raumaufhellung” sind im Lichtgutach-
ten umfassend untersucht und erlautert, die Er-
gebnisse und deren Bewertung sind in der Be-
grindung dargelegt. Darauf wird erganzend ver-
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ner eingeschréankten Nutzung der Wohnbe-
reiche in der ZimmerstralRe 21.

Es wird darauf hingewiesen, dass die ein-
und ausparkenden PKWs fir die Wohnungen
der ZimmerstralRe 21 eine Blendquelle dar-
stellen und eine Blendung durch Fahrzeug-
scheinwerfer erfolgt.

4. Luftqualitat

Es wird auf die Verwaltung verwiesen, die
bereits ohne revitalisierte City-Passage von
einer zunehmenden Verkehrsmengenbelas-
tung ausgeht. Hingewiesen wird darauf, dass
zudem die alleinige Lieferantenzufahrt tGber
die Zimmerstral3e erfolgt und es somit auf
dieser StralBe zu einer deutlichen Mehrbelas-
tung kommen wird.

Kritisiert wird, dass die Verwaltung lediglich
eine uberschlagige Berechnung zur Ermitt-

lung der Immissionswerte fir Feinstaub und
Stickstoffdioxid durchgefuhrt hat. Eine tber-
schlagige Berechnung wird als nicht ausrei-
chend betrachtet.

Hingewiesen wird auf die Stellungnahme des
Umweltamts vom 30.01.2015, in der gefor-
dert wird, dass insbesondere vor dem Hinter-
grund der bestehenden und geplanten
Wohnnutzungen im MK im weiteren Verfah-
ren MalRhahmen zur Verringerung der Auf-
heizung der kompakten Geb&dude und damit
zur Schaffung eines ausgewogeneren Mikro-
und Bioklimas zu verfolgen seien. Das Um-
weltamt habe vorgeschlagen, entsprechende
textliche und zeichnerische Festsetzungen in
den Bebauungsplan zu integrieren. Kritisiert
wird, dass dies nicht erfolgt sei.

Es wird darauf hingewiesen, dass die (Mehr-)
Belastung der Luft durch die Planung und
das Vorhaben entgegen der Bewertung der
Verwaltung aber als erheblich einzustufen
sei. Es komme zu erheblichen nachteiligen
Auswirkungen, insbesondere fir die Zimmer-
straBe 21.

5. Einsichtnahme in die Fenster und Balkone

wiesen.

Die Einwendung wird daher zuriickgewiesen.

Allgemein mdgliche Mehrverkehre unabhangig
vom vorliegenden Vorhaben kdnnen durch dieses
nicht beeinflusst werden. Das durch das Vorhaben
zusatzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen ist
nach den Anforderungen der stadtischen Facham-
ter gutachterlich untersucht worden. Auf dieser
Grundlage ist die angesprochene lberschlagige
Ermittlung in Bezug auf Feinstaub und Stickstoff-
dioxid als ausreichend und angemessen angese-
hen worden. Der Einwender begriindet nicht, wa-
rum diese fachliche Bewertung nicht zutreffen
sollte. Auch von anderen Fachbehdrden wurden
im Gesamtverfahren keine Anhaltspunkte ge-
nannt, die eine tiefergehende Prifung im Rahmen
dieser Bauleitplanung erfordern wirden. Ein Er-
fordernis dazu wird hier somit nicht gesehen.

Festgehalten wird, dass die Zimmerstrale schon

seit der urspriunglichen Planung der Bahnhof- und
Stresemannstral3e als FuRgangerzone als alleini-
ge Lieferzufahrt fir den umgebenden Bereich der
Innenstadt vorgesehen war und bereits seit Jahr-

zehnten entsprechend genutzt wird.

Wie vom Umweltamt angeregt, sind Verbesserun-
gen des Mikro- und Bioklimas auch in zentralen
Innenstadtlage grundsatzlich wiinschenswert.
Daher sind die entsprechenden Vorschlage fir die
vorliegende Bauleitplanung geprift und entgegen
der Stellungnahme soweit méglich in die Planung
einbezogen worden. Dies betrifft konkret die Ein-
beziehung eines Griindachs in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan im zentralen stidlichen Bereich
der Dacher. Weitergehende verbindliche Vorga-
ben sind angesichts der zentralen Innenstadtlage
und der hier typischen Versiegelung und Verdich-
tung sowie der Notwendigkeiten, auf den Dachern
technische Anlagen unterzubringen, nicht méglich.

Festzuhalten ist dazu ergédnzend, dass im Be-
stand eine Vollversiegelung gegeben ist und ledig-
lich auf den Vorhabenflachen bisher einzelne Ku-
belbepflanzungen vorhanden sind. Insbesondere
auch das Einwendergrundstiick ist neben der Fla-
che des Gebaudes selbst vollstéandig versiegelt.

Die Einwendung wird daher zuriickgewiesen.

Zu den unter Punkt 5 der Stellungnahme genann-
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Es erfolgt der Hinweis, dass wegen der en-
gen Nachbarschaft und seiner ganzlich aus
dem Rahmen fallenden Grol3e dem ge-
planten Bauvorhaben eine erdriickende Wir-
kung zukomme und dem Nachbarn (Liegen-
schaft ZimmerstraRe 21) ein Gefiihl des ,Ein-
gemauertseins” vermittelt werde.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die
geplante Bebauung (insbesondere die beiden
Parkebenen) zuséatzliche Einsichtsmaoglich-
keiten zur Liegenschaft Zimmerstra3e 21
bieten, die keine Rickzugsmadglichkeiten
mehr zulassen; es ergébe sich eine erdri-
ckenden Wirkung durch die geplante Bebau-
ung.

Kritisiert wird, dass das geplante neue Ge-
baude auch durch die vorgesehene Staffe-
lung der Geschosse (zurlickspringende Ge-
schosse) nicht geniigend Ricksicht auf die
angrenzenden Grundstucke bzw. auf die
Liegenschaft Zimmerstra3e 21 nehme, auf
welcher sich ein Mehrfamilienhaus mit 15
Teil- bzw. Sondereigentumseinheiten nebst
Parkflache befindet.

Beschrieben wird, dass sich direkt gegeniiber
den vorgelagerten Balkonen des Objekts
ZimmerstralRe 21 in sudlicher Blickrichtung im
derzeitigen Baubestand in kleinen Teilberei-
chen hdchstens eine zweigeschossige Be-
bauung befindet, gréRtenteils jedoch lediglich
eine eingeschossige Bebauung. Kritisiert
wird, dass die Nutzer der geplanten zum Tell
offenen zwei Parkdecks auf Grund der Hohe
des Parkdecks ungehindert durch die Fenster
in die Wohnungen der Liegenschaft Zimmer-
stral3e 21 sehen werden kdnnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die
Erhdhung der Geschossigkeit und dartber
hinaus durch die Erstellung der zwei offenen
Parkdecks zudem samtliche Balkone des
Objekts Zimmerstral3e 21 einsehbar werden.

Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die
Beeintrachtigung der Wohnungen und die
Beeintrachtigung der Nutzbarkeit der Balkone
bei zwei offenen Parkebenen durch Immissi-
onen wie Abgase, Larm und Licht hinzukom-
men. Dies werde insbesondere auch dadurch
erheblich problematischer, weil das Erhéhen
des Bauwerks eine gewisse ,Gefangnis-
hofatmosphére" schaffen wird. Der Innenhof,
der derzeit durch die Flurstiicke 325 bis 328
gebildet wird, werde dann auch in sudlicher

ten Aspekten mit den Stichworten

-aus dem Rahmen fallenden Grof3e des Vorha-
bens®, ,erdriickende Wirkung", ,Eingemauertsein®,
~Gefangnishofatmosphére”, ,Einsichtnahmemaog-
lichkeit in Fenster und Balkone*, ,Bildung eines
Abgaskessels” und ,ungentgende Riicksichtnah-
me bei der Staffelung der Geschosse" wird auf die
Stellungnahme des Einwenders im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und
deren Behandlung in Tabelle A.1.1, Ifd. Nr. 2 ver-
wiesen.

Eine vom Einwender angesprochene Hohe des
Vorhabens von 130,42 m U. NHN sudlich auf der
Grenze des Innenhofs der Zimmerstral3e 21 trifft
nicht zu. Die Hohe des Erdgeschosses wird hier
dagegen im vB-Plan mit 117, 87 m . NHN fest-
gesetzt. Die hier im Bestand vorhandene Attika
liegt bei 117,98 m . NHN.

Eine Bauhdhe von mehr als 130 m wird nur ge-
geniiber dem suddstlichsten Abschnitt der Fassa-
de der Zimmerstral3e 21 zugelassen und hier erst
ab etwa 41 m Entfernung sudlich dieses Fassa-
denabschnitts. Dies sind rd. 18 m sudlich der
Grenze des 0.g. Innenhofs.

Die Einwendung wird daher zuriickgewiesen.
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Richtung durch das geplante Gebaude
(130,42 m 0.NN) begrenzt. Dieser Teilbereich
des Gebaudes ware somit tiber 13 m hoher
als der jetzige Bestand. Es werde sich eine
Art Kessel bilden, in dem sich die Abgase
und der Larm fangen werden. Es komme zu
erheblichen Gesundheitsgefahrdungen, ins-
besondere bei der Nutzung der Balkone.

6. Altlasten

Es wird dargestellt, dass nach den stadti-
schen Geodaten das Plangebiet als Altlas-
tenverdachtsflache gekennzeichnet ist. Die
Kennzeichnung solle auf Grund eines ano-
nymen Hinweises erfolgt sein. Wegen der
dichten Bebauung geht das Umweltamt der-
zeit aber von einer Falschmeldung aus. Un-
tersuchungen zum gekennzeichneten Altlas-
tenverdacht im Rahmen der Bauleitplanung
werden derzeit von der Verwaltung jedoch
nicht fur erforderlich gehalten. Es wird fest-
gestellt, dass Untersuchungen zum Altlasten-
verdacht aber hatten vorgenommen werden
mussen, da ein konkreter Altlastenverdacht
vorliegt. Weiterhin sei es nicht zulassig, diese
notwendigen Untersuchungen erst im Zuge
des Bauantragsverfahrens zu veranlassen.

7.Uberschreitungen

Hingewiesen wird darauf, dass eine Ge-
schossflachenzahl GFZ im vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan nicht vorgegeben wird.
Insbesondere im Hinblick auf die geplanten
Parkdecks, so wird gefolgert, sei daher mit
einer Uberschreitung der nach § 17 BauNVO
geregelten Hochstmalle der GFZ zu rechnen
(2,4 im Sondergebiet und 3,0 im Kerngebiet).
Diese zu erwartende Uberschreitung sei so-
wohl fir das Sondergebiet als auch fir das
Kerngebiet nicht hinnehmbar. Der in der Be-
grindung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan erwahnte Ausgleich fiir die Uber-
schreitung greife nicht, da gerade die Immis-
sionsbelange der Nachbarschaft nicht ausrei-
chend gewahrleistet seien. Es wird darauf
hingewiesen, dass gesunde Wohnverhaltnis-
se aufgrund der Planung nicht mehr gewéahr-
leistet seien. Dies gelte insbesondere flr
Wohnungen des 1. OG in der Zimmerstral3e
21.

Es erfolgt der Hinweis, dass durch die Kom-
bination mit Festsetzungen der maximalen
Gesamtgrol3e der baulichen Anlagen mit dem
aulRersten Hochstmald von 138 m Uber NHN
und zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse

Da das Gelande vollstandig bebaut ist und im
Rahmen der anstehenden Abrissarbeiten und bei
Eingriffen in den Untergrund ohnehin abfallrechtli-
che Untersuchungen veranlasst werden mussen,
wird an der fachlichen Bewertung der Verwaltung
festgehalten, dass im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens keine Untersuchung des Altlastenver-
dachts erforderlich ist.

Der Einwender begriindet die Anregung der Un-
tersuchung bereits im Rahmen der Bauleitplanung
nicht, auch haben sich im Planverfahren keine
solchen Anhaltspunkte aus anderen Stellungnah-
men der Offentlichkeit oder von Fachbehérden
ergeben.

Die Einwendung wird daher zuriickgewiesen.

Entgegen der Stellungnahme verbleiben mit der
vorliegenden Bauleitplanung im Umfeld gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Dazu wird auf die
Ausfiihrungen zu den vorangehenden Abschnitten
der Stellungnahme sowie in der Begriindung ver-
wiesen. Somit wird an der Bewertung festgehal-
ten, dass eine Uberschreitung von HochstmaRen
nach BauNVO in der gegebenen, zentralsten In-
nenstadtlage vertretbar ist und dass ausreichende
ausgleichende Umstande gegeben sind.

Die Einwendung wird daher zuriickgewiesen.
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die kunftigen Abstufungen gegenuber der
Nachbarschaft in den erganzenden Oberge-
schossen — insbesondere in Bezug auf das
Objekt Zimmerstral3e 21 — nicht gesichert
werden. Das geplante Bauvorhaben wird als
zu hoch bewertet.

Es wird festgestellt, dass auch die vorgese-
hene ausnahmsweise Uberschreitungsmaog-
lichkeit der Bauhothe fur Aufbauten auf den
Parkdecks und Dachern, Luftungsanlagen
und sonstiger Gebaudetechnik unzulassig
sei. Inshesondere wirden dadurch die Be-
lange der Eigentimer und Mieter der Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten in der Zim-
merstral3e 21 erheblich beeintrachtigt bzw.
verletzt. Dies gelte insbesondere auch fiir die
Lage und flachenhafte Ausdehnung der An-
lagen.

Es wird gefordert, die oben aufgefiihrten
Einwendungen und Anregungen im weiteren
Verfahrensablauf durch die Stadt Bielefeld zu
bericksichtigen.

Die Einwendungen und Anregungen werden wie
oben dargelegt behandelt und gewichtet.

Im Ruckblick auf die ersten Abschnitte der Stel-
lungnahme wird in der Gesamtschau aufgrund der
Darlegungen und der weiteren entsprechenden
Inhalte der Planunterlagen festgestellt, dass keine
Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass die Planung
Entschadigungsanspriiche auslésen wirde.

Im Ergebnis werden die Einwendungen und
Anregungen zurickgewiesen.
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A.2.2 Stellungnahmen im Rahmen der Behdrdenbeteiligung

Lfd.
Nr.

AuRerungen der Behdrden (Zusammen-
fassung)

Stellungnahme der Verwaltung bzw. Beriick-
sichtigung in der Planung

Polizeiprasidium Bielefeld, Schreiben vom
01.07.2015

Grundsatzlich keine Bedenken aus kriminal-
praventiver und aus verkehrsplanerischer
Sicht.

Anmerkung zu kriminalpraventiven Aspekten:
Hinweis auf haufigere Einbri-
che/Einbruchsdiebstahle in Geschéaftsobjek-
ten in Bielefeld. Empfehlung, den Einbruchs-
schutz bei der Planung von Gebauden zu
bertcksichtigen, Hinweis, dass dies magli-
cher Weise durch nicht wesentlich héhere
finanzielle Mittel realisiert werden kann. Hin-
weis auf die Beratungsmaoglichkeiten zum
Einbruchschutz durch die Kriminalpolizeiliche
Beratungsstelle (0521/5837-2555).

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus kri-
minalpraventiver und aus verkehrsplanerischer
Sicht keine Bedenken vorgebracht werden.

Die Hinweise auf kriminalpraventive Aspekte be-
ziehen sich auf die konkrete Umsetzung des Vor-
habens und den Betrieb. Sie sind an den Vorha-
bentrager der Revitalisierung der City-Passage
weitergegeben und zur Offenlage erganzend zur
allgemeinen Information zusammenfassend in
die Begriindung zum vB-Plan Nr. 111/3/100 auf-
genommen worden.

Das Erfordernis weiterer MalBhahmen im Rah-
men der Bauleitplanung besteht nicht. Die
Planung wird beibehalten.

2 | Deutsche Telekom Technik GmbH, Schrei- Verweis auf die Behandlung der Stellungnahme
ben vom 03.06.2015 zur friihzeitigen Behdrdenbeteiligung in Tabelle
A.1.2, Ifd. Nr. 2.
Verweis auf die Stellungnahme vom
12.01.2015 im Rahmen der friihzeitigen Be- | Das Erfordernis weiterer MaRnahmen im Rah-
hoérdenbeteiligung. men der Bauleitplanung besteht nicht. Die
Planung wird beibehalten.
3 | Stadtwerke Bielefeld, Schreiben vom Die Anregungen und Hinweise beziehen sich kon-

03.07.2015

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 berihrt
werden, als dass planerische Festsetzungen
zur Sicherung der Energieversorgung getrof-
fen werden missen, zumal die Netzstation
.BahnhofstralRe 26" wegen der ECE-Neubau-
planung ersatzlos aufgegeben werden muss.

Es wird aus diesen Griinden angeregt, fur
den im Bebauungsplanentwurf bereits tiber-
nommenen Stromverteilerstandort einschliel3-
lich Leitungstrasse, der in der Anlage zur
Stellungnahme von den Stadtwerken Biele-
feld GmbH durch rote Farbung mit GL (V1)
im UG und EG dargestellt wird, je ein Geh-
und Leitungsrecht gem. § 9 (1) ziff. 21
BauGB zu Gunsten der Stadtwerke Bielefeld

kret auf den Bebauungsplan sowie die Umset-
zung.

Zwischenzeitlich im Frahjahr/Sommer 2015 in der
ZimmerstraRe durchgefiihrte Baumaflinahmen der
Stadtwerke Bielefeld haben gezeigt, dass eine
Flache fur Leitungs- und Betretungsrechte zu Un-
terhaltungszwecken fiir eine Stromleitung im Un-
tergeschoss in Lage und Ausdehnung modifiziert
werden soll, auch hat die weitere Projektplanung
im Bereich BahnhofstraBe an der Flache fir
Gehrechte im Erdgeschoss bzw. fir Leitungs- und
Betretungsrechte zu Unterhaltungszwecken im
Untergeschoss einen Anpassungsbedarf ergeben.
Die Anpassungen berihren nicht die Grundziige
der Planung und sind mit den Stadtwerken Biele-
feld sowie mit dem Vorhabentrager als einzig Be-
troffenen abgestimmt worden. Sie werden daher
im Sinne des § 4a(3) Satz 4 BauGB in die Planun-
terlagen aufgenommen, eine erneute Offenlage ist
dazu nicht erforderlich.




A 46

GmbH festzusetzen.

Weiterhin wird angeregt, die mit L(V3) ge-
kennzeichnete Leitungstrasse beziglich einer
bautechnischen Anpassung auf 1.50 m zu
reduzieren und ebenfalls ein Geh- und Lei-
tungsrecht mit der Kennzeichnung GL(V3)
geman 8§ 9 (1) ziff. 21 BauGB zu Gunsten der
Stadtwerke Bielefeld GmbH festzusetzen. Die
geanderte Leitungstrasse wird in der Anlage
zur Stellungnahme von den Stadtwerken
Bielefeld GmbH durch rote Farbung und
Planzeichen mit einer Breite von 1,5 m dar-
gestellt.

Die Stellungnahme wird insoweit berticksich-
tigt.

ExxonMobil, Schreiben vom 22.05.2015

Anlagen der von EMPG vertretenen Unter-
nehmen sind nicht betroffen.

Der Hinweis wird zusammen mit den Hinweisen
auf eine bestehende Bergbauberechtigung (Kon-
zession) Erlaubnisfeld Herford der BEB Erdgas
und Erddl GmbH & Co. KG aus der Stellungnah-
me von ExxonMobil vom 22.12.2014 im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange zur umfas-
senden Information in die Begrindung aufge-
nommen.

Entsprechende bergbauliche MalRnahmen sind
aufgrund der seit Jahrzehnten vorhandenen Be-
bauung in der gegebenen, zentralsten Innenstadt-
lage nicht umsetzbar.

Das Erfordernis weiterer MalBhahmen im Rah-
men der Bauleitplanung besteht nicht. Die
Planung wird beibehalten.

Industrie- und Handelskammer, Schreiben
vom 02.06.2015

Verweis auf die Stellungnahme vom
09.01.2015 im Rahmen der friihzeitigen Be-
hoérdenbeteiligung.

Aus Sicht der IHK OWL sind die mit dem
Vorhabentrager vereinbarten Regelungen zu
Verkaufsflachen- und Sortimentsfestsetzun-
gen des Einkaufszentrums ,LOOM" im vorlie-
genden Bebauungsplan enthalten. Es werden
insofern keine Bedenken und Anregungen
vorgetragen.

Zur Stellungnahme vom 09.01.2015 wird auf de-
ren Behandlung in Tabelle A.1.2, Ifd. Nr. 6, ver-
wiesen.

Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kennt-
nis genommen.

Das Erfordernis weiterer MalBhahmen im Rah-
men der Bauleitplanung besteht nicht. Die
Planung wird beibehalten.

Stadt Enger, Schreiben vom 16.06.2015

Verweis auf die Stellungnahme vom
08.01.2015 im Rahmen der friihzeitigen Be-
hoérdenbeteiligung.

Zur Bewertung der zu erwartenden einzelhandels-
bezogenen Auswirkungen des Vorhabens auf das
benachbarte Grundzentrum Enger wird zum einen
auf die Behandlung der Stellungnahme der Stadt
Enger vom 08.01.2015 im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung in Tabelle A.1.2, Ifd. Nr. 7 verwie-
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Es werden Umlenkungseffekte fir den En-
geraner Einzelhandel durch das Vorhaben
erwartet.

Selbst wenn das Vorhaben in der singuléren
Betrachtung unterhalb kritischer Schwellen-
werte bleiben sollte, wird davon ausgegan-
gen, dass die Summation aller, in enger zeit-
licher Abfolge geplanten Vorhaben in den
Nachbarkommunen (z.B.: Herford — Revitali-
sierung Kaufhofareal, Spenge — Errichtung
eines Fachmarktzentrums an der ,Lange
Stral3e*) zu negativen Auswirkungen fir den
zentralen Versorgungsbereich der Widukind-
stadt Enger fuhrt.

sen.

Unter anderem aufgrund der Stellungnahme der
Stadt Enger im Juni 2015 ist dazu ergdnzend eine
einzelhandelsgutachterliche Stellungnahme ein-
geholt worden (Junker und Kruse Stadtforschung
Planung, Dortmund Juli 2015). Darin ist eine zu-
satzliche Gravitationsrechnung anhand sekundar-
statistischer Daten durchgefuhrt worden, die ent-
sprechend der einschlagigen Rechtsprechung zu
dem Thema eine ,worstcase“-Betrachtung der
absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Aus-
wirkungen des Vorhabens vornimmt. Der Gutach-
ter weist jedoch darauf hin, dass die Betrachtung
von Summenwirkungen aufgrund von Umsatzum-
verteilungen auf eine bestimmte Kommune, die
durch Vorhaben an verschiedenen Standorten (in
unterschiedlichen Kommunen) entstehen, nicht
Gegenstand einer Wirkungsanalyse i.S.v. § 11 (3)
BauNVO sind. Die Verwaltung schlief3t sich dieser
Klarstellung an.

Festzuhalten ist im Ergebnis, dass die Stadt Biele-
feld in der Vergangenheit durch vereinzelte Be-
triebsschlieBungen, Rickzug aus der Flache grof3-
flachiger Anbietern (wie beispielsweise Karstadt)
und Umwandlungen von Verkaufsflachen in sons-
tige Nutzungen einen Teil ihrer innerstadtischen
Verkaufsflache verloren hat. Insbesondere das
Vorhaben City Passage dient der Umstrukturie-
rung eines ,in die Jahre gekommenen“ Einzelhan-
delsbausteins in der Innenstadt. Durch die Reali-
sierung des Vorhabens (einhergehend mit einer
moderaten Verkaufsflachenerweiterung) wird die
oberzentrale Versorgungsaufgabe der Stadt Biele-
feld gesichert bzw. gestérkt. Vor dem Hintergrund
der Ergebnisse im Rahmen der ,Untersuchung zur
Integration von Investorenprojekten in die Innen-
stadt von Bielefeld, Juli 2014“ sowie den ergan-
zenden Betrachtungen im Rahmen der erganzen-
den gutachterlichen Stellungnahme vom Juli 2015
ist ein Umschlagen der ermittelten absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in schadliche stadte-
bauliche Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO im
Bielefelder Stadtgebiet sowie auch in den Um-
landkommunen nicht zu erwarten.

Die Stellungnahme wird somit zur Kenntnis ge-
nommen. Die Planung wird beibehalten.

Stadt Herford, Schreiben vom 19.06.2015

Es wird festgestellt, dass fur das Vorhaben
Baurechte den Einzelhandel in einer Gro-
Renordnung von 26.000 m2 Verkaufsflache
bei einem Zuwachs von fast 6.000 m? zusétz-

Zur Bewertung der zu erwartenden einzelhandels-
bezogenen Auswirkungen des Vorhabens auf das
benachbarte Mittelzentrum Herford wird zum einen
auf die Behandlung der Stellungnahme der Stadt
Enger vom 08.01.2015 im Rahmen der frihzeiti-
gen Beteiligung in Tabelle A.1.2, Ifd. Nr. 7 verwie-
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licher Verkaufsflache gegeniber der vorheri-
gen City-Passage geschaffen werden. Dem
wird eine Gesamtverkaufsflache von 35.000
m2 in der Herforder Innenstadt bei mittelzent-
raler Versorgungsfunktion gegenibergestellt.

Negative Auswirkungen auf die Herforder
Innenstadt und ihre Versorgungsfunktion
werden bei diesem Flachenvergleich nicht
ausgeschlossen.

Die Betrachtung der Vertraglichkeit fur die
Nachbarkommunen anlasslich des Vorha-
bens wird als unzureichend bewertet.

Eine genauere Untersuchung der Beeintrach-
tigung der zentralen Versorgungsbereiche
der Nachbarkommunen und ein eindeutiger
Beleg der Vertraglichkeit wird als erforderlich
angesehen.

sen.

Unter anderem aufgrund der Stellungnahme der
Stadt Herford im Juni 2015 ist dazu erganzend
eine einzelhandelsgutachterliche Stellungnahme
eingeholt worden (Junker und Kruse Stadtfor-
schung Planung, Dortmund Juli 2015). Darin ist
eine zusatzliche Gravitationsrechnung anhand
sekundarstatistischer Daten durchgefuhrt worden,
die entsprechend der einschlagigen Rechtspre-
chung zu dem Thema eine ,worstcase"-
Betrachtung der absatzwirtschaftlichen und stad-
tebaulichen Auswirkungen des Vorhabens vor-
nimmt.

Festzuhalten ist im Ergebnis, dass die Stadt Biele-
feld in der Vergangenheit durch vereinzelte Be-
triebsschlieBungen, Riickzug aus der Flache grof3-
flachiger Anbietern (wie beispielsweise Karstadt)
und Umwandlungen von Verkaufsflachen in sons-
tige Nutzungen einen Teil ihrer innerstadtischen
Verkaufsflache verloren hat. Insbesondere das
Vorhaben City Passage dient der Umstrukturie-
rung eines ,in die Jahre gekommenen“ Einzelhan-
delsbausteins in der Innenstadt. Durch die Reali-
sierung des Vorhabens (einhergehend mit einer
moderaten Verkaufsflachenerweiterung) wird die
oberzentrale Versorgungsaufgabe der Stadt Biele-
feld gesichert bzw. gestarkt. Vor dem Hintergrund
der Ergebnisse im Rahmen der ,Untersuchung zur
Integration von Investorenprojekten in die Innen-
stadt von Bielefeld, Juli 2014“ sowie den ergan-
zenden Betrachtungen im Rahmen der erganzen-
den gutachterlichen Stellungnahme vom Juli 2015
ist ein Umschlagen der ermittelten absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen in schédliche stadte-
bauliche Auswirkungen i.S.v. § 11 (3) BauNVO im
Bielefelder Stadtgebiet sowie auch in den Um-
landkommunen nicht zu erwarten.

Die Stellungnahme wird somit zur Kenntnis ge-
nommen. Die Planung wird beibehalten.

Handelsverband Ostwestfalen-Lippe e. V.,
Schreiben vom 03.07.2015 (Eingang
21.07.2015)

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits in
2014 in enger Abstimmung mit dem Einwen-
der im eigens zu diesem Zweck einberufenen
Koordinierungskreis Innenstadt wesentliche
Teile der aktuellen Planungen seitens der
ECE vorgestellt wurden. Es wird festgestellt,
dass der Einwender den gesamten Pla-
nungsprozess aktiv begleitet und sich jeder-
zeit konstruktiv eingebracht hat. Nachdem die
Grol3e der Verkaufsflachen, Anzahl der Ver-

Die zustimmende Stellungnahme wird zur Kennt-
nis genommen.

Das Erfordernis weiterer MalBhahmen im Rah-
men der Bauleitplanung besteht nicht. Die
Planung wird beibehalten.
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kaufsstatten und Verkaufsflachenbeschran-
kungen fur einzelne Sortimente geregelt wur-
den sowie ebenso Anbindungsfragen, Wege-
fuhrungen, Stellplatze usw. im Sinne einer
gedeihlichen Weiterentwicklung positiv ge-
klart wurden, unterstitzt der Einwender die
Modernisierung dieses wichtigen innerstadti-
schen Quartiers.

Es wird betont, dass die Bielefelder City ein
attraktiver Einzelhandelsstandort ist, wobei
sich die Altstadt eher kleinteiliger und hoch-
wertiger prasentiert, durch ein entsprechend
historisches Ambiente mit hoher Aufenthalts-
qualitat bzw. die Neustadt eher konsumiger
wirkt, durch die hohe Anzahl an Filialisten.

Es wird darauf hingewiesen, dass daher auf
eine vertragliche Gesamtdimensionierung
des Einkaufcenters geachtet wurde, damit es
zu keiner Haufung von Leerstanden kommt
wie in vielen anderen Stadten, sondern durch
Synergieeffekte der Handelsstandort Biele-
feld insgesamt an Attraktivitat hinzugewinnt.
Es wird festgestellt, dass bestehende Wege-
beziehungen erkannt bzw. erhalten werden
missen, auch damit ein Austausch von Au-
3en und Innen stattfindet. Weiterhin wird
betont, dass das Center in den bestehenden
Besatz einfligen muss und nicht umgekehrt.

Erlautert wird, dass neben der Gesamtver-
kaufsflache auch die Gesamtmietflache ver-
bindlich festgelegt wurde und jederzeit kon-
trollierbar ist. Es wird darauf hingewiesen,
dass auch die maximalen Verkaufsflachen-
gréRen der einzelnen Sortimente anhand
eines detaillierten Gutachtens von Junker +
Kruse festgeschrieben wurden und gleiches
auch fir die Unterteilung der Betriebsformen,
GrolRenklassen und Anzahl der Shops gilt.

Es wird beschrieben, dass, um eine Dopp-
lung des Angebotes mdglichst zu verhindern
ebenfalls Quotenregelungen getroffen wur-
den. Hier ging es darum maglichst viele tat-
sachliche Neuanbieter durch die ECE mit
nach Bielefeld zu bringen. Eine sogenannte
Neuansiedlungsquote wurde folgerichtig als
fester Baustein vertraglich gesichert.

Es wird festgestellt, dass die innere Gestal-
tung des Einkaufscenters dem Kunden und
den Mietern gefallen muss. Den betriebswirt-
schaftlichen Zwangen stéanden stadtebauliche
Fragen gegeniber. Auf dem Planungsweg
mussten viele verschiedene Einzelschritte
unternommen werden. Dem eingeleiteten
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Bauleitplanverfahren bis hin zur Anderung
des Flachennutzungsplans steht der Einwen-
der nunmehr positiv gegeniber.

Abschliel3end wird zum Ausdruck gebracht,
dass der Einwender gerne seinen Sachver-
stand zum Thema Einzelhandelsentwicklung
weiterhin mit einbringt.
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A.3  Anderungsvorschlage der Verwaltung

A.3.1 Zur besseren Lesbarkeit des Vorhaben- und Erschlielungsplans wird dessen Ab-
grenzung deutlicher dargestellt werden.

A.3.2 Zur Berlcksichtigung erforderlicher Aufbauten auf den innenliegenden Parkdecks und
Dachern wie z.B. der Uberdachung des zentralen Luftraums der Mall, Liftungsanlagen und
sonstiger Gebaudetechnik etc. regelt die textliche Festsetzung Nr. 2.3.5 eine ausnahmsweise
Uberschreitungsmdoglichkeit der Bauhohe fir solche Anlagen bis hochstens 137 m tiber NHN.
Zur besseren Planklarheit wird die Festsetzung selbst um den Halbsatz ,auf den innenliegenden
Parkdecks und Dachern“ redaktionell erganzt. Ein zusatzlicher Verfahrensschritt wird dadurch
nicht erforderlich.

A.3.3 Die urspriunglichen Flurstiicke 340, 377, 378, 666, Flur 81, Gemarkung Bielefeld bilden
das Gebiet des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans. Sie sind inzwischen zu dem Flurstiick 712,
Flur 81, Gemarkung Bielefeld vereinigt worden. Die textliche Festsetzung Nr. 8.1, die den Be-
zug zwischen vorhabenbezogenem Bebauungsplan und Durchfuhrungsvertrag fur den Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sichert, wird dementsprechend redaktionell angepasst.
Ein zuséatzlicher Verfahrensschritt wird dadurch nicht erforderlich, die Vorgehensweise dient der
Planklarheit.

A.3.4 Zur umfassenden Information wird der Hinweis Nr. 1 im Text zum Bebauungsplan auf
denkmalrechtliche Belange um die konkrete Adresse der zustandigen Denkmalbehérde er-
ganzt.

A.3.5 Zur besseren Planklarheit wird der Hinweis Nr. 5. Im Text zum Bebauungsplan auf bei
der Stadt einsehbare DIN-Normen verallgemeinert. Ein zusatzlicher Verfahrensschritt wird fur
diese redaktionelle Erganzung nicht erforderlich.

A.3.6 Zur umfassenden Information wird die Begriindung in Bezug auf die geringe Larmvor-
belastung durch Schienenlarm zusatzlich erganzt.

A.3.7 Zur umfassenden Information wird die Begriindung in Bezug auf den aktuellen Stand der
Projektplanung zu den Zugéanglichkeiten fir die Feuerwehr angepasst. In der konkreten Pla-
nung des Vorhabens der zu revitalisierenden City-Passage ist inzwischen ein Feuerwehranlauf-
punkt in der Zimmerstral3e vorgesehen, daneben dienen im Brandfall alle Eingénge zur Passa-
ge sowie zu den Treppenraumen als Angriffswege fiir die Feuerwehr.



