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1 Planungsanlass und Erforderlichkeit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes

In Bielefeld Oldentrup befindet sich nérdlich der Oldentruper Stralle ein Lebensmittelmarkt.
Der Betreiber beabsichtigt die Verkaufsflache von derzeit etwa 1.000 m? auf 1.350 m? zu er-
weitern.

Der hier rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1I/O 3 ,Oldentruper Kreuz" Gberplant die Fla-
che als ,Mischgebiet” (MIl) gemald § 6 BauNVO. Planungsrechtlich ist die geplante Verkaufs-
flachenerweiterung aufgrund der Grol¥flachigkeit in einem Mischgebiet nicht zulassig. Um die
geplante Verkaufsflachenerweiterung planungsrechtlich abzusichern soll der vorhandene Le-
bensmittelmarkt daher als Sondergebiet (SO) gemaR 8§ 11 BauNVO Uberplant werden.

Ziel ist es, den vorhandenen Nahversorger im Sinne des gesamtstadtischen Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes zu sichern und hierflr die Planungsgrundlagen fir die angestrebte
Umstrukturierung und Erweiterung eines bestehenden Einzelhandelsstandorts an marktgan-
gige Erfordernisse zu schaffen. Die Erhéhung der Verkaufsflache ist neben der fiir einen Le-
bensmitteldiscounter notwendigen Angebotsvielfalt im Sortiment in der Art der Prasentation
der Waren innerhalb des Marktes begriindet. Mit der Erhéhung der Verkaufsflache ist somit
eine Erhdhung der Verkaufsflache fir nahversorgungsrelevantes Sortiment verbunden.

Die Erweiterung dient als langfristige Absicherung des Nahversorgungsstandortes.

Stadtebauliche Grundlage der angestrebten Bauleitplanung ist das vom Rat beschlossene
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bielefeld (Junker und Kruse, Dr. Accocella,
Dortmund, September 2009).
Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist der Lebensmittelmarkt aufgrund seiner Standort-
gemeinschaft mit weiteren Anbietern mit einer Gesamtverkaufsflache von mehr als 5.000 m2
als Sonderstandort eingeordnet worden (Standortgemeinschaft Fachmarktstandort Oldentru-
per Kreuz). Funktional wurde der Sonderstandort eingeordnet als:
e Sonderstandort groR3flachiger Einzelhandel mit gleichermalien nahversorgungs- und
zentrenrelevanter wie nicht zentrenrelevanter Sortimentsstruktur,
o Wettbewerbsstandort zu zentralen Versorgungsbereichen in Heepen.
Perspektivisch bestehen folgende Entwicklungsmaglichkeiten:
¢ Teilfunktion Nahversorgung sowie Entwicklung von nicht zentrenrelevantem Einzelhan-
del,
e keine Einzelhandelsentwicklung ndrdlich der Oldentruper Stral3e.
(Einzelhandels- und Zentrenkonzept, a.a.O., S. 141)

Der bestehende Lebensmittelmarkt nimmt im Rahmen des Sonderstandorts eine Nahversor-
gungsfunktion wahr. Auch wenn nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept keine weitere
Einzelhandelsentwicklung nérdlich der Oldentruper Strafe vorgesehen ist, wird eine gewisse
Erweiterung der Verkaufsflache hier dennoch als vertretbar eingeschétzt, um den Standort
langfristig im Sinne der Nahversorgungsfunktion zu erhalten. Eine gutachterliche Betrachtung
(Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fur eine grof3flachige Erweiterungsplanung in
Bielefeld-Oldentrup, BBE Minster, Januar 2017) der geplanten Verkaufsflachenerweiterung
von 1.000 m2 auf 1.350 m? ergab, dass keine negativen Auswirkungen auf bestehende zent-
rale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Mit der Festsetzung eines Sondergebietes wer-
den Regelungen zur Einzelhandelssteuerung in Anlehnung an die Vorgaben und Grundsatze
des stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fur die Stadt Bielefeld sowie der stad-
tebaulichen und raumordnerischen Vertraglichkeitsanalyse zur Erweiterung vorgenommen.

Das Plangebiet umfasst neben dem Lebensmittelmarkt ein bestehendes Geschéftshaus an
der Potsdamer Straf3e im Osten sowie ein Wohngebaude im Westen. Der westliche Teilbe-
reich wird hier teils gewerblich fir einen Anhangerhandel mit Lager und Montagetatigkeiten
genutzt. Dieser soll aufgrund der hier ausgelbten Wohnnutzung und den umgebenden Nut-
zungsstrukturen im Norden und Westen kiinftig als allgemeines Wohngebiet tberplant wer-
den. Der Eigentiimer nutzt hier bislang unter anderem eine Halle fiir die gewerbliche Nut-
zung. Diese liegt zwischen dem Wohngebaude im Westen und dem Lebensmittelmarkt im



Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz*

Osten. Zwischenzeitlich hat der bisherige Eigentiimer den Grundstiicksteil mit der Halle an
den Betreiber des Lebensmittelmarkts verauf3ert, so dass die Stadt davon ausgeht, dass die
bislang ausgetibte Nutzung hier auf den verbleibenden Grundstticksflachen mit dem vorhan-
denen Wohngebaude nicht mehr in dem Umfang ausgetibt werden kann wie dies bislang der
Fall ist. Auch in einem allgemeinen Wohngebiet kdnnen nicht stérende gewerbliche Betriebe
ausnahmsweise zugelassen werden. Bestehende Genehmigungen gelten weiterhin, eine
Beeintrachtigung der vorhandenen und bereits genehmigten Nutzungen ist mit der vorliegen-
den Bebauungsplanneuaufstellung somit nicht verbunden.

Mit der Bauleitplanung werden folgende planerische Zielsetzungen verfolgt:

e Planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels und Absicherung der geplanten Er-
weiterung eines bestehenden Lebensmittelmarkts nordlich der Oldentruper Stral3e,
Planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Geschaftsgebaudes,

e Planungsrechtliche Bertcksichtigung des bestehenden Wohngeb&udes sowie der hier
ausgeibten gewerblichen Nutzung eines Anhangerhandels,

e Gewabhrleistung eines angemessenen Schutzniveaus der umliegenden Wohn-
bebauung hinsichtlich Larmemissionen durch den Lebensmitteldiscounter,

e Berucksichtigung stadtebaulich-gestalterischer und 6kologischer Aspekte bei der Er-
weiterung.

Der vorliegende Bebauungsplan wird als sogenannter ,Angebots-Bebauungsplan* aufgestellt.
Die hier aufgenommenen Festsetzungen zu Uberbaubaren Flachen, Geschossigkeit etc. er-
lauben die Umsetzung des konkret vorliegenden Vorhabens sowie auch jeder anderen - im
Rahmen der stadtischen Zielsetzungen fiir den Bereich - denkbaren Nutzung.

Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 111/0O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz" um ei-
nen selbstdndigen Bebauungsplan handelt, werden mit Inkrafttreten dieses Bebauungspla-
nes die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. [lI/O 3
,Oldentruper Kreuz" in dem entsprechenden Geltungsbereich durch den Bebauungsplan Nr.
I1I/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz" ersetzt.

2 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im Siden des Stadtbezirkes Heepen nérdlich der Oldentruper
Stral3e und westlich der Potsdamer Strafl3e.

Der rd. 0,83 ha groRe rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der
Gemarkung Oldentrup und umfasst in der Flur 4 die Flurstiicke 59, 60, 911 und 919.

Der Geltungsbereich wird im Bebauungsplan abgegrenzt.

3 Verfahren zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11I/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz*
erfolgt als sogenanntes Vollverfahren nach BauGB mit friihzeitiger Beteiligung gemal 88 3
(1) und 4 (1) BauGB und der anschlieenden o6ffentlichen Auslegung gemani § 3 (2) BauGB
sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2)
BauGB bzw. der Beteiligung der Nachbargemeinden gemarf § 2 (2) BauGB.

Gemal § 17 UVPG i.V.m. § 2 (4) bzw. § 2a BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes
eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen ermittelt und bewertet werden. Die Ergebnisse sind in dem Umweltbericht dargelegt.
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4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus

Nutzungsplan,

Planzeichenerklarung,

Angabe der Rechtsgrundlagen,

Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen und Hinweise,
Sonstige Hinweise,

Sonstige Darstellungen zum Planinhalt.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sind gemalf § 9 (8) BauGB beigefligt.
Der Umweltbericht wurde als gesonderter Teil erstellt:
¢ Umweltbericht (Planungsbiro Lauterbach, Hameln, August 2018)

Als Fachgutachten sind bertcksichtigt worden:
e Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bielefeld (Junker und Kruse, Dr. Ac-
cocella, Dortmund, September 2009)

Als Fachgutachten sind erstellt worden:
e Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fir eine grof3flachige Erweiterungsplanung
in Bielefeld-Oldentrup (BBE Munster, Januar 2017)
e Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 1II/O 16 ,Einzelhandel am
Oldentruper Kreuz" (Planungsbiro Lauterbach, Hameln, August 2018)

5 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen den Standort des bestehenden Einzelhandelsbe-
triebes an der Oldentruper Stral3e sowie des Geschaftsgebaudes an der Potsdamer Stral3e.
Beide Einrichtungen verfigen Uber eine gemeinsame Stellplatzanlage.

Der Standort ist durch die Oldentruper Stral3e sowie die Potsdamer Straf3e erschlossen. Das
Gebaude des Lebensmitteldiscounters befindet sich im Nordwesten des Standortes, diesem
ist im Sden und Osten die zugehdrige Stellplatzanlage vorgelagert. Bei dem Gebaude han-
delt es sich um eine eingeschossige Bebauung mit geneigtem Dach. Die Anlieferzone liegt
an der Westseite des Gebaudes.

Das dreigeschossige Geschéaftsgebdude im Osten des Plangebietes begleitet die Stral3en-
flucht der Potsdamer StralRe. In dem Gebaude befinden sich zentrenrelevanter Einzelhandel,
Gastronomie und Biro-Dienstleistung.

Das nahere Standortumfeld wird in nordlicher und 6stlicher Richtung durch eine aufgelocker-
te Wohnbebauung mit einzelnen ergdnzenden Nutzungen wie Dienstleistungen oder Gastro-
nomie an der Potsdamer Stral3e bestimmt.

Im Norden wird diese Wohnbebauung durch den Baukérper des Marktes rdumlich von der
Stellplatzanlage des Marktes getrennt. Im Nordosten verlauft entlang des Standortes eine
Larmschutzwand, die die Wohnbaugrundstiicke von der Stellplatzanlage des Marktes bzw.
des Geschéaftsgebaudes separiert. Diese Wand ist in Marktnahe in Richtung der Wohnbau-
grundstiicke im Norden fir den Durchlass einer Fulwegeverbindung durch das Plangebiet
bis zur Oldentruper StrafRe unterbrochen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Sonderstandortes ,Oldentruper Kreuz“ mit weiteren klein-
und grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben nordlich der Oldentruper StrafRe. An der Oldentru-
per Stral3e befindet sich im Bereich des Geschéaftsgebaudes von der Stellplatzanlage aus ei-
ne fulBlaufige Anbindung an den FuRweg in der Oldentruper Stral3e bzw. zu der in der StralRe
vorhandenen Querungshilfe.

Im Sitidwesten des Standortes befindet sich an der Oldentruper Stral3e eine Bushaltestelle.
Im Westen des Plangebietes besteht ein Wohngebaude. Hier wird gleichzeitig eine gewerbli-
che Nutzung (Anhangerhandel mit Lager und Montagetatigkeiten) ausgeilbt. Im Westen
schlief3t bis zur Stral3e ,Speckenheide* tberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung an.
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Abb. 1: Luftbild/Bestandssituation (ohne Mafistab); Abb. 2: Lageplan/ALKISr(ohne Mafstab); Quelle:
Quelle: Geoportal-NRW Geoportal-NRW

6 Planungsvorgaben

6.1 Regionalplan

Bauleitplane sind gemal § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen.

FUr das Plangebiet weist der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld ,Allgemeinen Siedlungsbereich* (ASB) aus. Die Ausweisung gilt auch
far die angrenzenden Flachen im Umfeld des Plangebietes. Die Voraussetzung zur Auswei-
sung/Festsetzung/Ansiedlung des groR3flachigen Einzelhandels ist somit formal gegeben.

Der Bebauungsplan Nr. 111/0 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz“ gilt mit dem Ziel
der Entwicklung eines Sondergebietes zum Zwecke eines groR3flachigen Einzelhandels als
an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Bei der Bauleitplanung ist der LEP NRW zu beachten, der Ziele der Raumordnung enthélt.
Diese sind gemal? § 3 (1) Ziffer 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindliche Vorgaben in
Form von rdumlich und sachlich bestimmten Festlegungen. Es handelt sich somit um Festle-
gungen, die eine strikte Bindung auslosen und nicht durch Abwégung tberwindbar sind.

Die genannten Ziele werden bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/0 16 ,Ein-
zelhandel am Oldentruper Kreuz" erfillt (siehe Kapitel 7 ,Beurteilung der Auswirkungen des
grof3flachigen Einzelhandels bzgl. der infrastrukturellen Ausstattung und Versorgung der Be-
volkerung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Bielefeld oder in
anderen Gemeinden“ nach § 11 (3) BauNVO).
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Abb 3: Ausschnltt Reglonalplan fur den Reglerungsbe2|rk Detmold Teilabschnitt OberberelchBleIefeId mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. [11/0 16 (ochne Maf3stab); Quelle: Bezirksregierung Detmold

6.2 Flachennutzungsplan
Bebauungsplane sind gemal § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. llI/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz“ als ,Wohnbauflache" darge-
stellt. Diese Darstellung erfolgt auch fur die westlich, nérdlich und dstlich angrenzenden Fl&-
chen. Sudlich des Gebietes/der Oldentruper Stral3e ist ,Gewerbliche Bauflache" dargestellt.

Der Bebauungsplan ist somit aufgrund der Uberplanung als Sondergebiet (Lebensmitteldis-
counter/Geschaftsgeb&dude) nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Um dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan gemanR §
8 (2) BauGB zu entsprechen, ist dieser zu &ndern.

Der Flachennutzungsplan soll fur die entsprechende Teilflache von ,Wohnbauflache* in
~Sonderbauflache — Grof¥flachiger Einzelhandel, Dienstleistung und Gewerbe" gedndert wer-
den (250. Flachennutzungsplananderung).

Das Verfahren soll als Parallelverfahren geman § 8 (3) BauGB zeitgleich zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 111/0 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz* erfolgen.

Dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan kann somit
entsprochen werden.
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Abb. 4: Ausschnitt der zurzeit verbindlichen Darstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bielefeld, mit dem
geplanten Anderungsbereich (ohne MaRstab); Quelle: Stadt Bielefeld

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gemafid § 1 (4) BauGB wird
im weiteren Bauleitplanverfahren eine Anfrage gemafl} § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG)
bei der Bezirksplanungsbehdtrde der Bezirksregierung Detmold gestellt.

6.3 Derzeit verbindliches Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 11I/O 3 ,Oldentruper Kreuz®, der den Standort als ,Mischgebiet* (MI) festsetzt.

Darin sind zur zulassigen Art der baulichen Nutzung festgesetzt:

Zulassig sind:
¢ \Wohngebéaude,
Geschafts- und Burogebaude,
Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Unzuléssig sind:
e Gartenbaubetriebe,
e Tankstellen und
e Vergnlgungsstatten.

Zum zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung und zur Baugestaltung sind u.a. festgesetzt:
e Geschlossene Bauweise,
¢ Maximal zwei Vollgeschosse im Westen, mindestens zwei/maximal drei Vollgeschos-
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se im Osten,

¢ Maximal zuldssige Grundflachenzahl: 0,8 im Westen, 1,0 im Osten,
Maximal zuldssige Geschossflachenzahl: 1,0 im Westen, 1,2 im Osten,

e Zulassigkeit von Flachdach (bis 5° Dachneigung) und Satteldach (25°-45° Dachnei-
gung).
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Bebauungsplanes Nr. III/O 16 3
,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz*

Abb. 5: Ausschnitt aus der Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11/0 3 mit der Lage des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 11I/O 16 (ohne Maf3stab); Eigene Darstellung; Quelle: Stadt Bielefeld

Vor Ort hat sich weder die im Bebauungsplan Nr. 11l/O 3 ,Oldentruper Kreuz" festgesetzte Art
.Mischgebiet* entwickelt, noch ist hinsichtlich der Bauweise die festgesetzte geschlossene
Bauweise etabliert worden. Dieser setzt fir die angrenzenden Bereiche ,Allgemeines Wohn-
gebiet” fest.

Westlich und nordwestlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. [l /O 8 Tp 1
(Bundesbahnlinie Bielefeld-Lage/Oldentruper StralRe/Speckenheide/Potsdamer Strafl3e) an.
Dieser setzt fur die angrenzenden Baugrundstiicke ebenfalls , Allgemeines Wohngebiet” fest.

7 Beurteilung der Auswirkungen des grof3flachigen Einzelhandels bzgl. der infra-
strukturellen Ausstattung und Versorgung der Bevolkerung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Bielefeld oder in anderen Gemein-
den

Bzgl. der potentiellen Auswirkungen der Planung und der Priifung der Ubereinstimmung des
Planvorhabens
e mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung und Landesplanung (LEP NRW
2017),
¢ mit dem Regionalplan des Regierungsbezirkes Detmold,
mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bielefeld (Junker und
Kruse, Dr. Accocella, Dortmund, September 2009)
ist eine gutachterliche Analyse (Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fir eine grof3fla-
chige Erweiterungsplanung in Bielefeld-Oldentrup, BBE Minster, Januar 2017) erstellt wor-
den, um zu prifen, ob durch die geplanten Verkaufsflachen bestehende schiitzenswerte Ver-

- 10
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sorgungsstrukturen (zentrale Versorgungsbereiche, Standorte der wohnungsnahen Versor-
gung) in der Stadt Bielefeld sowie in den angrenzenden Stadten und Gemeinden in ihrer
Funktionsfahigkeit nicht nur unwesentlich betroffen sind und demnach landesplanerisch und
stadtebaulich negative Auswirkungen im Sinne von 8§ 11 (3) BauNVO eintreten kénnen.

Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu folgenden Ergebnissen:

,Das Vorhaben:

befindet sich in zentraler und fir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage mit An-
bindung an Wohngebiete in nordlicher und 6stlicher Richtung bei einem Einwohner-
potenzial von rd. 2.850 Einwohnern,

leistet einen Beitrag zur Sicherung der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung,
wenngleich diese Funktion auch durch weitere Betriebsstatten im Standortumfeld
ubernommen werden kann,

gefahrdet weder die wohnortnahe Grundversorgung im Bestand noch beeintrachtigt
es gewulnschte Entwicklungen,

befindet sich innerhalb des Standortes ,Oldentruper Kreuz', fir den als perspektivi-
sche Entwicklung die Teilfunktion Nahversorgung genannt wird,

ist Ersatz fir eine derzeitig ansassige Betriebsstatte mit einem zentrenrelevanten Sor-
timentsschwerpunk.

Die Beurteilung erfolgt auf Grundlage folgender Bewertungen:

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung flihren gegen-
Uber den zentralen Versorgungsbereichen innerhalb des Untersuchungsraumes, so-
fern Uberhaupt messbar, zu Umlenkungseffekten von 0,8 % bis maximal 4,3 % der
Bestandsumsétze. Die Umlenkungswirkungen liegen deutlich unterhalb der definier-
ten Schwellenwerte zur Zentrenschadlichkeit von 7 % bzw. 10 %. Eine Betroffenheit
strukturprégender Betriebsstatten sowie weiterer Anbieter innerhalb der schitzens-
werten Zentren und damit einhergehende zentrenschéadliche Folgewirkungen lassen
sich aus den Umlenkungseffekten nicht ableiten.

Die maximalen absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den sonstigen Lagen
bewegen sich in einer Gré3enordnung von 1,0 % bis 3,9 % der Besténde. Betriebs-
aufgaben oder sonstige stadtebaulichen Folgewirkungen sind nicht zu erwarten.

Die absatzwirtschaftlichen Umlenkungen gegeniiber den Sonderstandorten finden
sich in Hohe von 0,5 % bzw. 1,8 % und liegen damit unterhalb relevanter Schwellen-
werte. Stadtebaulich negative Auswirkungen lassen sich hieraus nicht herleiten.

Fur die schitzenswerten Bereiche sowie sonstigen Lagen kénnen aus den absatz-
wirtschaftlichen Betrachtungen keine stadtebaulichen Folgewirkungen im Sinne einer
Zentrenschadlichkeit abgeleitet werden. Die Vertraglichkeit gegeniber den Einzel-
handelsbestanden ist gegeben.

Aus dem Bestand des Planvorhabens lassen sich keine Vorschadigungen ableiten.

Die Untersuchungen konnten keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne einer
Zentrenschadlichkeit bzw. Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen fest-
stellen.” (Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse, a.a.O., S. 74 ff.)

Es lasst sich feststellen:
Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen

Eine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten
Untersuchungsraum sowohl in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer Entwick-
lungsmaoglichkeiten ist ausgehend von den ermittelten Umsatzumverteilungswerten
nicht zu erwarten.
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Einordnung gemaR landes- und regionalplanerischer Grundlagen

e 6.5-1. Ziel: Der Standort an der Oldentruper StralRe befindet sich gemafl Regional-
plan in einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) (vgl. Bezirksregierung Detmold).
6.5-1 Ziel wird demnach erfiillt.

e 6.5-2. Ziel: Das Planvorhaben erfiillt aus fachlicher Sicht die Ausnahmeregelung des
Zieles und dient nachweislich der wohnortnahen Nahversorgung.

e 6.5-3. Ziel: Entsprechend der erfolgten Analyse moglicher absatzwirtschaftlicher
Auswirkungen und deren stadtebaulichen Bewertung werden durch das Planvorha-
ben keine wesentlichen Beeintrdchtigungen auf zentrale Versorgungsbereiche aus-
geldst. 6.5-3 Ziel wird demnach erfullt.

Der hier in vorhandene Lebensmitteldiscounter nimmt eine Nahversorgungsfunktion im Um-
feld der Oldentruper StraRe/Potsdamer StraRe wahr und ist aufgrund seiner Lage fur viele
Bilrgerinnen und Burger gut erreichbar, so dass sie sich auch ful3laufig versorgen kénnen.
Des Weiteren bertcksichtigt die Erweiterung ein zeitgemafes Warensortiment und wird den
steigenden Ansprichen der Burgerinnen und Blrger an die Produktauswahl von Lebensmit-
telmarkten gerecht. Die o. g. Erweiterung ist daher stadtebaulich sinnvoll und daher positiv zu
bewerten.

8 Stadtebauliche Konzeption und ErschlieBung

Im Vorfeld sind zur mdglichen Neuordnung der stadtebaulichen Situation mehrere Bebau-
ungsmaoglichkeiten geprift worden. Beispielsweise wurde geprift, ob der Lebensmittelmarkt
kunftig entlang des Stral3enraums der Potsdamer Stral3e angeordnet werden kann und hier
das vorhandene Geschéftshaus ersetzt. Aus betrieblichen Grinden und aus Griinden des
Immissionsschutzes wurde diese Variante jedoch nicht weiterverfolgt.

Das stadtebauliche Konzept sieht im Ergebnis eine behutsame und bestandsorientierte Wei-
terentwicklung der vorhandenen Gebd&udestrukturen vor. Im Ergebnis soll der Lebensmittel-
markt auch kinftig im Westen des Flurstiicks angeordnet und hier unter Einbezug einer west-
lich benachbarten Flache erweitert werden. Das bereits bestehende Geschaftsgebaude im
Eckbereich der Potsdamer Straf3e/Oldentruper Stral3e soll weiterhin den Eckbereich stadte-
baulich betonen und die Potsdamer Strale fassen. Die Fassade des Lebensmittelmarkts soll
aufgrund einer Weiterentwicklung der Gebaudetypologie kiinftig teils mit Glaselementen ge-
staltet und mit einem flachgeneigten Pultdach errichtet werden. Insgesamt wird hier ein at-
traktiv gestalteter Gebaudekorper angestrebt, der sich hinsichtlich seiner Erscheinungsweise
vertraglich in die umliegenden Strukturen einfligt. Die heutige Hohe des Gebaudes wird bei-
behalten.
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Hinsichtlich der Anordnung der baulichen Anlagen und der Stellplatzanlage auf dem Grund-
stiick wird gegeniiber der heutigen Situation keine grundsatzliche Anderung vorgenommen.

Die Anlieferung wird mit der Erweiterung des Gebaudes weiter nach Westen verlagert wer-
den. Die Anlieferzufahrt verbleibt von Stiden (Oldentruper Straf3e) an der vorhandenen Stelle.

Abb. 6: Planungskonzept (ohne MaR3stab); Quelle: SAI-Streich GmbH

Der Kundenparkplatz verbleibt stdlich und 0Ostlich des Gebaudes. Samtliche vorhandene

Fahrwege einschlie8lich der vorhandenen Zufahrt und Abfahrt werden in der Lage ebenso
wie umlaufende Pflanzflachen nahezu unverandert ibernommen.

Ebenfalls unverandert bleibt der Standort des vorhandenen Geschaftsgebédudes an der Pots-
damer Stral3e.

Der von der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters nach Westen betroffene Standort des

Betriebes fur Anhangerhandel wird zugunsten der Erweiterung des Lebensmitteldiscounters
entsprechend verkleinert.

9 Beabsichtigte planungsrechtliche Festsetzungen

Vor dem Hintergrund des Bebauungskonzeptes sowie des Anlasses und der Ziele des Be-

bauungsplanes Nr. 11I/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz* werden die nachfolgenden
Festsetzungen getroffen.
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9.1 Art der baulichen Nutzung
Auf der Grundlage des BauGB und der BauNVO wird in dem Bebauungsplan festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebiets* gemald § 4 BauNVO erfolgt fir die im
Westen des Plangebiets liegende Teilfliche. Aufgrund der hier vorhandenen Nutzungsstruk-
turen von Wohnen und eines Anhangerhandels soll weiterhin eine gewisse Flexibilitat und
Nutzungsmischung im Rahmen eines vertraglichen Nebeneinanders nicht stérender Nutzun-
gen erlaubt werden. Die Option der ,wohnvertraglichen Nutzungsmischung® soll gegentiber
der Festsetzung eines Mischgebiets gemald § 6 BauNVO aus dem Ursprungsplan weiterhin
ausdricklich angeboten werden, ohne dass diese Nutzungen kinftig in einem gleichen Ver-
haltnis auszulben sind. Danach sind neben Wohngebauden auch die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke allgemein zulassig. Diese kdnnen sich sinnvoll in den Gebietscharakter einfligen und
wuirden diesen nicht nachteilig beeinflussen. Das Baugrundstiick wird in die Gebietstypik der
angrenzenden allgemeinen Wohngebiete der benachbarten Bebauungsplane Nr. I1I/O 3 und
Nr. 11I/O 8 Tpl bauplanungsrechtlich einbezogen. Insgesamt bleibt der Quartierscharakter
dadurch weiterhin gewahrt. An der Festsetzung eines Mischgebiets soll nicht weiter festge-
halten werden, da hier auf dem kleinen Grundstiick ein dauerhaft ausgewogenes Nutzungs-
verhaltnis zwischen Wohnen und Gewerbe nicht realistisch umsetzbar erscheint.

Die gemaf § 4(3) Nr. 1, 2, 3, 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind ausnahmsweise zuldssig, da diese dem
ortlichen Rahmen der Lage an einer vielbefahrenen HauptverkehrsstralRe umgeben von ge-
werblichen Nutzungen im Osten und Siden sowie den Planungszielen entsprechen. Inner-
halb dieses Siedlungsbereichs wiirde eine Ansiedlung solcher Nutzungen den vorhandenen
Strukturen im Umfeld beispielsweise mit Liefer- und Kundenverkehren entsprechen.

Fur das Baugrundstiick selbst ergibt sich durch die zukinftige Festsetzung innerhalb eines
»Allgemeinen Wohngebietes* kein Nachteil, da hier weiterhin Wohngeb&ude ebenso wie
Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe zulassig sind, sofern ihr Stérgrad mit dem Um-
feld/der Nachbarschaft vertraglich ist. Diesem Anspruch muss die Nutzung innerhalb des
Gebietes/Baugrundstuickes bereits heute entsprechen.

Das betroffene Grundstiick wird zum Zwecke der Erweiterung des Lebensmittelmarktes (SO-
Gebiet) im Osten entsprechend verkleinert.

Die WA-Festsetzung ist hier zweckmaRig, in Kenntnis der unmittelbar angrenzenden WA-
Gebiete. Fur den Grundstuckseigentumer ergibt sich somit die Option das gesamte Grund-
stick fur Wohnzwecke zu nutzen. Dieses ware ihm im Falle einer MI-Festsetzung aufgrund
des dann gebotenen Mischungsverhaltnisses nicht moglich.

Die Machbarkeit einer Wohnnutzung in der Nachbarschaft zum SO-Gebiet und zur Oldentru-
per Stral3e ist gutachterlich nachgewiesen worden (siehe 10.3.1.3 Immissionsschutz). Jede
gewerbliche Nutzung, die auf dem Restgrundstiick Uber die bislang genehmigte Nutzung hin-
aus geht oder diese verandert, hat sich an den Schutzanspriichen der benachbarten WA zu
richten. Jede auf dem Grundstiick zu etablierende gewerbliche Nutzung ist damit auch im
Rahmen eines WA-Gebietes mit den ausnahmsweise zuzulassenden ,sonstigen Gewerbebe-
trieben“ ausreichend gegeben. Die Ausnutzbarkeit wird nicht durch die Beibehal-
tung/Festsetzung eines MI-Gebietes im Sinne der Zulassigkeit von ,Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren* automatisch erhéht. Aufgrund der unmittelbaren Nach-
barschaft zu den WA-Gebieten kann es hier durchaus dazu kommen, dass eine MI-typische
gewerbliche Nutzung auf der Grundlage von 8§ 15 BauNVO nicht zur Ausfiihrung kommen
kann.
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Sonstiges Sondergebiet (Grofflachiger Einzelhandel, Dienstleistung und Gewerbe)

Sonstiges Sondergebiet SO 1

Der am Standort bestehende Lebensmittelmarkt umfasst derzeit eine Verkaufsflache von et-
wa 1.000 m2. Entsprechend des Planungsziels, diesen Standort auch zukinftig als Nahver-
sorgungsstandort zu sichern und zu entwickeln, soll hier eine Erweiterung der Verkaufsflache
zugelassen werden. Das Plangebiet im zentralen Teilbereich wird somit als Sondergebiet SO
fur grof3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Lebensmittel nach § 11 BauNVO
festgesetzt. Zugelassen wird ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal
1.350 m2.

Grundsatzlich ist als Verkaufsflache im Sinne des Bauplanungsrechtes die Flache innerhalb
eines Verkaufsraumes zu qualifizieren, die der Abwicklung der Verkaufsgeschéafte dient. Zur
Verkaufsfliche gehéren damit alle Flachen eines Betriebes, die den Kunden zugéanglich sind,
in denen Waren angeboten werden und die mit dem Verkaufsvorgang in einem raumlich-
funktionalen Zusammenhang stehen. Hierzu zahlen insbesondere Gange, Flachen des Ein-
und Ausgangs (sogenannter Windfang), der vom Kunden betretbare Teil des Pfandraumes,
sowie die Kassenzone, einschlie3lich des Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Ent-
sorgung des Verpackungsmaterials (sogenannte Vorkassenzone). Keine Verkaufsflache sind
hingegen reine Lagerflachen, Personalrdume oder auch ein Kunden-WC. Als Sortiment wird
dabei die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Warenarten (-sorten) ver-
standen. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment bestimmt.
Das Randsortiment dient der Erganzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment
deutlich unterordnen. Die zentrenrelevanten (nicht nahversorgungsrelevanten) Sortimente
dirfen innerhalb des SO 1-Gebietes (grofiflachiger Einzelhandel) eine Verkaufsflache von
maximal 10 % nicht Gberschreiten.

Die festgesetzte Grol3e wurde auch bei vergleichbaren Vorhaben erméglicht und soll auch
vor dem Hintergrund erfolgen, dass das stadtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept nord-
lich der Oldentruper Straf3e Uber die bestehenden Flachen hinaus keine weiteren Einzelhan-
delsflachen mit zentrenrelevanten Sortimenten vorsieht. Mit den Festsetzungen wird im We-
sentlichen der gewlnschten Steuerung der Einzelhandelsnutzung an dem Standort Rech-
nung getragen. Mit der Begrenzung der zuldssigen Verkaufsflache sowie der Regelung zu
der Zulassigkeit der Sortimente wird zudem dem Erfordernis, an diesem Standort eine Steue-
rung zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche vorzusehen, nachgekommen. Nicht
zentrenrelevante Sortimente bedirfen hier aus stadtischer Sicht keiner weitergehenden
Steuerung. Die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente sind in den Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan ausgefiihrt. Als nicht zentrenrelevante Sortimente gelten nach der
.Bielefelder Sortimentsliste* des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Bielefeld:

Antiquitaten

Bauelemente, Baustoffe

Bettwaren / Matratzen

Bodenbelage, Teppiche (Auslegware und Einzelware)
Biromaobel

Camping und Zubehor

Eisenwaren / Beschlage

Elektrogrof3gerate

Elektroinstallationsmaterial

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Farben / Lacke

Fliesen

Gartenbedarf/-gerate (auch Terrakotta, Gartenhauser)
Gartenmdbel
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Kamine / Kacheltfen

Kinderwagen

Kraftfahrzeug- und Motorradzubehor

Kichenmobel

Lampen / Leuchten / Leuchtmittel

Maschinen / Werkzeuge (auch Gartenmaschinen wie Rasenmaher, Wasserpumpen)
Mobel

Pflanzen / Samen

Rollladen / Markisen

Sanitarbedarf

Sportgrol3gerate

Tapeten

Waffen, Angler- und Jagdbedarf

Zoologischer Bedarf

Kraftfahrzeug- und Motorradhandel (nicht zum Einzelhandel i. e. S. zu z&ahlen)

Sonstiges Sondergebiet SO 2

Das innerhalb des Plangebietes vorhandene Geschaftsgebdude an der Potsdamer Stralde
wird als Sondergebiet festgesetzt.

Mit dem Standort des Geschéftsgebaudes wirde bei der Festsetzung des Lebensmittelmark-
tes innerhalb eines Sondergebietes — vergleichbar mit der o.g. im Westen des Plangebietes
liegenden Teilflache — eine Restflache verbleiben, die nicht mehr die Funktion eines ,Misch-
gebietes” erfilllt. Andere Baugebietstypen nach BauNVO scheiden fiir den Standort ebenfalls
aus, so dass hier der Einbezug in das festzusetzende sonstige Sondergebiet ,,Grof3flachiger
Einzelhandel, Dienstleistung und Gewerbe“ zweckmaRig ist. Zudem ist dieser Zusammen-
hang der Gebietstypik vor dem Hintergrund des funktionalen Zusammenhanges beider Ein-
richtungen im Sinne einer Standortagglomeration sinnvoll. Innerhalb des Gebietes sollen die
heute an dem Standort bereits vorhandenen Nutzungen weiterhin zuldssig sein (Einzelhan-
del, Dienstleistung und Gastronomie).

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bielefeld wird fur den Bereich nordlich
der Oldentruper Stral3e folgende Perspektive/Zielsetzung ausgesprochen:
¢  keine Einzelhandelsentwicklung nordlich der Oldentruper Stral3e”

(Einzelhandels- und Zentrenkonzept, a.a.O., S. 141).

Diesem Ziel wird nicht vollstandig entsprochen, da die Einzelhandelsnutzung bereits vorhan-
den ist (Sortiment ,,Bekleidung“) und ein Ausschluss des kleinflachigen Einzelhandels hier vor
dem Hintergrund der hier bereits vorhandenen Einzelhandelshutzungen gegeniiber dem jet-
zigen Eigentimer als unverhaltnismafig angesehen wird. Um dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept zu entsprechen, wird als Ausgleich Einzelhandel lediglich im Erdgeschoss zuge-
lassen. Mit dieser Regelung geht die Stadt davon aus, die offentlichen und die privaten Be-
lange hier angemessen zu berticksichtigen.

Die Verkaufsflache soll beschrankt werden, damit negative Auswirkungen auf andere Einzel-
handelsstandorte (insbesondere zentrale Versorgungsbereiche) gemafl Einzelhandels- und
Zentrenkonzept vermieden werden.

An dem Standort sind die bislang in dem Bebauungsplan Nr. 11l/O 3 ,Oldentruper Kreuz*, zu-
lassigen Nutzungen, wie Wohngeb&ude sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, fak-
tisch aufgrund des hier an vier Gebaudeseiten zu bertcksichtigenden Anforderungen an den
Verkehrslarmschutz fir dauerhafte sowie temporare Wohnaufenthalt nicht realisierbar. Die
Zulassigkeit der Wohnnutzung ware aber Voraussetzung fur einen Baugebietstyp ,Mischge-
biet* an dieser Stelle. Auch aus diesem Grund wird hier auf einer weitere Festsetzung eines
.Mischgebietes* verzichtet und stattdessen die Festsetzung eines ,Sondergebietes” vorge-
nommen.
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9.2 Bauweise / MalR der baulichen Nutzung / Vollgeschosse / Hohe baulicher Anla-
gen

Mit der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anla-
gen geregelt werden.

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird in allen Baugebieten (WA-, SO 1- und SO 2-Gebiet)
durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die festgesetzten Baugrenzen entsprechen
der konkreten baulichen Erweiterungsabsicht und der darin ausgewiesenen Stellung der bau-
lichen Anlage des Lebensmitteldiscounters im SO 1 und erfolgen unter Berilicksichtigung der
bestehenden Bebauung im ,Allgemeinen Wohngebiet* und dem SO 2 Gebiet.

Allgemeines Wohngebiet

Im WA im Westen des Plangebietes wird die ,offene Bauweise” festgesetzt. Diese entspricht
der weiterhin angestrebten stadtebaulichen Situation auf dem dort verbleibenden Baugrund-
stiick und fugt sich in die Bauweise der westlich und nérdlich angrenzenden Grundstiicke ein.
Die maximale GRZ wird mit 0,6 (zuziiglich einer Uberschreitung bis 0,8 fur Stellplatze, Zu-
fahrten etc.) mit der Zulassigkeit von maximal zwei Vollgeschossen und einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Eine Uberschreitung der Obergrenze der Grundflachen-
zahl im WA gemalR 8§ 17(2) BauNVO kann erfolgen, wenn sich diese im Rahmen des bereits
vorhandenen Bestands bewegt und ein entsprechender Ausgleich fir die tUber die Obergren-
ze gemald 817(1) BauNVO von 0,4 in Anspruch genommene Flache durch begrinte Dachfla-
chen geschaffen wird. Der Bebauungsplan enthélt dazu entsprechende Regelungen. Diese
Regelung soll dazu beitragen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt werden
koénnen.

Mit den Festsetzungen wird dem heute an dem Standort vorhandenen MalR der baulichen
Nutzung entsprochen, jedoch von der im Bebauungsplan Nr. 111/0O 3 ,Oldentruper Kreuz* Zu-
lassigkeit einer GRZ von 0,8 abgesehen.

Die von der maximal zulassigen Obergrenze der GRZ fur WA-Gebiete (0,4) hier abweichend
auf der Grundlage des 8§ 17 (2) Satz 1 BauNVO i.V.m. § 19 (4) Satz 3 BauNVO getroffene
Festsetzung ist durch den Ubergang des Gebietes bzw. der Baugrundstiicke vom zukiinfti-
gen hoch verdichteten Sondergebiet im Osten sowie den im Westen anschlieRenden Wohn-
baugrundstiicken zu rechtfertigen. Die Uberschreitung fuihrt aufgrund der derzeitigen Situati-
on mit einem sehr hohen Versiegelungsrad in dem Gebiet kiinftig nicht zu einer Verschlech-
terung der naturlichen Funktion des Bodens als wie dies bislang schon der Fall ist. Zudem ist
mit der bestandsorientierten Festsetzung gewahrleistet, dass die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse weiterhin gewahrt werden. Hinweise, dass diese Anforderun-
gen aufgrund der heutigen Situation vor Ort beeintrachtigt werden, liegen nicht vor.

Die Zulassigkeit des Maf3es der baulichen Nutzung orientiert sich hier an dem Zulassigkeits-
malfistab der umgebenden Baugrundstiicke und soll somit zu einem Einfligen der vorgese-
henen Bebauung in den stadtebaulichen Zusammenhang beitragen.

Die zulassige maximale Hohe der baulichen Anlagen (Firsthéhe -FH-) wird in dem Baugebiet
mit 11,00 m bestimmt und stellt unter Berlicksichtigung der maximal zuldssigen Geschossig-
keit (zwei Vollgeschosse) und der zulassigen Dachform (Satteldach —SD-) eine mit den an-
schlieenden Wohnbaugrundstiicken sinnvolle Hohe dar. Die zulassige Dachform orientiert
sich am Gebaudebestand sowie der westlich und ndérdlich anschlieBenden Bebauung. Fir
untergeordnete bauliche Anlagen kdnnen auch andere Dachformen zugelassen werden.

Fur die im Westen anschlielenden Wohnbaugrundstiicke setzt der Bebauungsplan Nr. 111/O
3 ,Oldentruper Kreuz“ eine maximale Firsthéhe von 9,50 m fest. Die fir das WA im Plange-
biet festgesetzte Héhe von 11,00 m berlcksichtigt einerseits den heutigen baulichen Bestand
sowie andererseits die Lage des Gebietes. Diese begrenzt das Sonstige Sondergebiet im
Westen und kann zu dem im Sondergebiet an der Kreuzung Potsdamer Straf3e/Oldentruper
Stralie festgesetzten Gebaudestandort ein stadtebauliches Pendant bilden.
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Sonstiges Sondergebiet SO 1

FUr das Sondergebiet wird eine von der offenen Bauweise ,abweichende Bauweise" festge-
setzt, mit der MalRgabe, dass hier Baukorperlangen/bauliche Anlagen tber 50,00 m zulassig
sind. Hiermit kann dem Flachenerfordernis und dem Geb&udezuschnitt des Lebensmittel-
markts weiterhin entsprochen werden.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird in dem Sondergebiet mit 0,8 als Obergrenze ge-
mal 8§ 17 BauNVO festgesetzt. Bereits heute sind in der Bestandssituation die Flachen zu et-
wa 90% versiegelt. Diese Situation besteht in der Ortlichkeit bereits seit vielen Jahren und wird
durch die vorliegende Planung nicht neu ausgel6st. Um die vorgesehene Nutzung planungs-
rechtlich abzusichern, wird in den Bebauungsplan deswegen abweichend von den Obergren-
zen nach 817 BauNVO gemal3 819(4) Satz 2 BauNVO eine Regelung aufgenommen, dass
die gesamte versiegelte Grundflache fur bauliche Anlagen im SOL1 bis zu 0,9 betragen darf.
Hiermit soll eine ausreichende Flexibilitat fir die Errichtung des Marktgebaudes und fiir wei-
tere versiegelte Freiflachen wie Stellplatze, Zufahrten etc. ermoglicht werden. Die Uberschrei-
tung ist erforderlich, um die zweckbestimmte Nutzung im Sinne der Standortsicherung des
Lebensmittelmarktes innerhalb des Sondergebietes zu erméglichen. Aufgrund des bereits ho-
hen vorhandenen Versiegelungsgrads bewirken die getroffenen Festsetzungen kiinftig keine
Verschlechterung des Bodenzustands und seiner natirlichen Funktionen gegenuber der jetzi-
gen Situation.

Die vorhandene und weiterhin vorgesehene Nutzung an dem Standort erfordern die festge-
setzte Bauweise, Kubatur und Baumasse und somit das festgesetzte zulassige Mafl3 der bau-
lichen Nutzung sowie das notwendige Angebot an Stellplatzen. Die Einhaltung der Gren-
ze/Obergrenze des § 17 BauNVO mit 0,8 wirde in der vorliegenden Situation zu einer we-
sentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fuhren. Daher soll in
diesem Einzelfall die Uberschreitungsmdglichkeit nach §19(4) BauNVO ermdglicht werden.
Die vorgesehenen Malinahmen zur Begriinung in den Randbereichen des Sondergebietes
sowie die Gliederung der Stellplatzanlage durch einzelne Baumstandorte, kénnen dazu bei-
tragen hier die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéaltnisse zu wahren.

Es wird davon ausgegangen, dass diese Regelungen einerseits einen angemessenen Aus-
gleich zwischen den Anforderungen des BauGB und der kiinftig angestrebten Nutzung schaf-
fen und im Ergebnis gesunde Arbeitsverhaltnisse hier weiterhin gewéhrleistet werden kon-
nen.

Die zulassige maximale Hoéhe der baulichen Anlagen (Gebaudehdhe -GH-, Firsthbhe -FH-)
wird in dem Baugebiet mit 8,50 m bestimmt und stellt damit unter Berlicksichtigung der beab-
sichtigten Nutzung eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes keine nachteilige Wirkung fur
die nordlich angrenzenden Wohnbaugrundstticke dar (Verschattung, Besonnung, Belichtung).

Durch die Zulassigkeit der unterschiedlichen Dachformen — Flachdach, Satteldach, Pultdach —
werden mehrere Faktoren berticksichtigt: die Aul3enwirkung des Plangebietes, die gestalteri-
sche Qualitat sowie Flexibilitdat im Sondergebietes SO 1. In Verknupfung mit der maximalen
Hohe der baulichen Anlagen werden zudem die nachbarschaftlichen Belange berticksichtigt.

Sonstiges Sondergebiet SO 2

Fir das Sondergebiet wird eine ,offene Bauweise” festgesetzt, was dem heutigen baulichen
Bestand entspricht.

Die maximal zulassige Vollgeschossigkeit wird an diesem stadtebaulich exponierten Standort
im Kreuzungsbereich von zwei HauptverkehrsstraRen mit einem Mindestmall (zwei Vollge-
schosse) und einem Hochstmal? (drei Vollgeschosse) bestimmt und entspricht damit weiterhin
der an dem Standort angestrebten Kubatur.

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) wird in dem Sondergebiet ebenfalls mit 0,8, entspre-
chend der Obergrenze des § 17 BauNVO fur Sondergebiete, festgesetzt.
Auch hier erfolgt bzgl. der moglichen Uberschreitung der GRZ auf der Grundlage von § 19
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BauNVO die unter ,Sonstiges Sondergebiet SO 1“ vorgenannte Festsetzung.

In der Praxis findet diese Festsetzung bei einer Belassung des heute bestehenden und ge-
nehmigten Bestandes in dem SO 2-Gebiet keine Anwendung. Sie wird erst relevant, wenn wie
in dem SO 1-Gebiet eine bauliche Veranderung beantragt werden sollte.

Die zulassige maximale Hohe der baulichen Anlage (Gebaudehthe -GH-, Firsthéhe -FH-)
wird in dem Baugebiet mit 13,50 m bestimmt und stellt unter Beriicksichtigung der zulassigen
Mindest- und Maximal-Geschossigkeit sowie der zuldssigen Dachform (Flachdach, Sattel-
dach, Pultdach) eine an diesem Standort erforderliche Hohe zur Betonung der Stral3enecksi-
tuation dar.

9.3 Stellung baulicher Anlagen / Baugestalterische Festsetzungen (Ortliche Bauvor-
schriften)

Fur das Sondergebiet SO 1 wird aufgrund der Zulassigkeit einer abweichenden Bauweise mit
der MaRRgabe, dass hier Baukoérperlangen/bauliche Anlagen tUber 50 m zulassig sind, fur die
Errichtung von Gebauden mit geneigten Dachern die Stellung der baulichen Anlage Uber die
Lage der Firstrichtung bestimmt. Dieses erfolgt, um auf eine fir diesen grofRen zulassigen
Baukorper einheitliche Gebaudestellung und somit auf ein einheitliches Erscheinungsbild ge-
genlber dem Stral3enraum der vielbefahrenen Oldentruper Stral3e abzuzielen.

Baugestalterische Festsetzungen werden fur das ,Allgemeine Wohngebiet* und das ,Son-
dergebiet* hinsichtlich der zulassigen

e Dachform,

o Werbeanlagen an Gebauden,

o Freistehenden Werbeanlagen,

e Gestaltung der unbebauten Grundstucksflachen, getroffen.
Mit den Festsetzungen kann einerseits die fiir einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb er-
forderliche AufRendarstellung gewahrleistet werden, andererseits der stadtebauli-
che/gestalterische Rahmen an dem Standort bestimmt werden, um eine weitgehende Einbin-
dung des grof3flachigen Einzelhandels in das bauliche Umfeld herzustellen.
Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen orientieren sich an den im Umfeld des Plangebie-
tes in den angrenzenden Bebauungspléanen getroffenen Festsetzungen und erlauben somit
eine grundsatzliche Einheitlichkeit der Werbeanlagen in dem Quartier.

Zudem werden fir das SO-Gebiet Festsetzungen zur
e Bepflanzung der Stellplatzflache
getroffen.

Mit den Festsetzungen zur Bepflanzung der Stellplatzflache soll eine Begriinung der stark
versiegelten Flache erreicht werden.

Mit der Festsetzung zur Fassadengliederung kann einerseits die fur einen Standort des grol3-
flachigen Einzelhandels im Sonstigen Sondergebiet SO 1 erforderliche AufRendarstellung
gewahrleistet werden, andererseits der stadtebauliche/gestalterische Rahmen an dem
Standort bestimmt werden. Dieses ist hier trotz der Uberformung des durch Einzelhandel und
Gewerbe gepragten Umfeldes dennoch erforderlich, um eine weitgehende Einbindung des
Einzelhandelsstandortes in die durch die Kreuzung Potsdamer Straf3e/Oldentruper Stral3e
exponierte Lage mit dem nordlich anschlieBenden wohngenutzten Bereich herzustellen.

9.4 Verkehrsflachen / ErschlieBung / Stellplatze / Mit Gehrecht zu belastende Flache

Allgemeines Wohngebiet

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sollen auch auR3erhalb der Uberbaubaren
Flachen zugelassen werden. Um auf ein angemessenes Erscheinungsbild entlang des Stra-
Benraums abzuzielen missen Garagen, Carports und Nebenanlagen einen Abstand von
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mindestens 5,0 m zur Straf3enbegrenzungslinie einhalten.

Sonstiges Sondergebiet SO 1 und SO 2

Nach heutigem Kenntnisstand steht der Erweiterung des Lebensmittelmarkts unter ver-
kehrstechnischen Aspekten nichts entgegen. Die Leistungsfahigkeit der Einmindungsbe-
reiche zur Oldentruper StralRe bzw. zur Potsdamer Stral3e ist gesichert.

Die Stellplatzanlage innerhalb der Sondergebiete besteht bereits mit Zu- und Abfahrt zur
Oldentruper Straf3e und zur Potsdamer Stral3e.

Eine Erweiterung der Verkaufsflache kann zu einer Erhéhung der Parkplatz-Frequentierung
und somit zu einer Erh6éhung des Larms filhren. Dabei ist jedoch zu bericksichtigen, dass
eine VergroRerung der Verkaufsflache bei Einzelhandelseinrichtungen nicht zu einem pro-
portionalen Anstieg der Kundenzahlen fuhrt. Daher ist nur mit einem geringen Anstieg zu
rechnen, da sich das Sortiment aufgrund der Verkaufsflachenerweiterung nicht wesentlich
verandert.

Grundsatzlich kann innerhalb der Sondergebiete der entstehende Bedarf an Stellplatzen
innerhalb der zur Verfiigung stehenden Flache der Sondergebiete gedeckt werden.

Garagen sollen auf der gesamten Flache ausgeschlossen werden, da sie sich mit ihrem ge-
schlossenen Charakter in dieser vielbefahrenen Stralenecksituation hinsichtlich Ihres Er-
scheinungsbilds nicht einfligen wiirden und hier auch nicht den stadtebaulichen Zielvorstel-
lungen entsprechen. Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sollen mit Ausnahme der fest-
gesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie der Versorgungsflache auch auRerhalb der Gberbaubaren Flache zugelassen werden.
Um ein zu nahes Heranrticken von Carports und Nebenanlagen an den StraRenraum zu
vermeiden, mussen diese auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen einen Abstand von mindes-
tens 8,0 m zur Stral3enbegrenzungslinie einhalten.

Die getroffenen Regelungen sollen dazu beitragen, dass einerseits eine gewisse Flexibilitat
zur Umsetzung solcher Anlagen besteht und andererseits in dieser vielbefahrenen Stral3en-
ecksituation auf ein angemessenes Erscheinungsbild durch die getroffenen Vorgaben hinge-
wirkt wird.

Stellplatze sollen mit Ausnahme der Anpflanzungs- und Versorgungsflachen auf dem ge-
samten Grundstiick zugelassen werden.

Fir die fuRlaufige Querung wird weiterhin eine mit einem Gehrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belastende Flache festgesetzt, um eine Querung des Plangebietes dauerhaft
zu gewabhrleisten.

So soll eine direkte Verbindung des Bereiches mit seiner Einzelhandelseinrichtung in Rich-
tung der Wohnbaugrundsticke im Norden sowie den umgebenden Bereichen an der
Oldentruper Straf3e erhalten bleiben und planungsrechtlich gesichert werden.

9.5 Pflanzflachen

Sonstiges Sondergebiet SO 1 und SO 2

Die Sondergebiete sollen weiterhin an den Randern eingegrint bleiben. Fir diese Flachen
wird eine die Sondergebietsfestsetzung Uberlagernde Festsetzung gemal § 9 (1) Ziffer 25a
BauGB (Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen)
vorgesehen. Innerhalb der Anpflanzungsflachen sind Baum- und Strauchpflanzungen vorzu-
nehmen.

Mit der Uberlagernden Festsetzung wird die Flache zur Anpflanzung dem Baugrundstiick
gemaf § 19 (3) BauNVO zugeordnet.

Die Stellplatzanlage des Sondergebietes ist durch einzelne Baumstandorte gegliedert. Die-
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ses soll bei einer baulichen Verénderung der Stellplatzanlage weiterhin bertcksichtigt wer-
den.

Die Eingriinung an den StralRenseiten ist stddtebaulich ebenso sinnvoll wie eine Eingriinung
in Richtung der angrenzenden Wohnbaugrundstticke. So soll zwischen Stral3enverkehrsfla-
che und versiegelter Flache im Sondergebiet mit der Anpflanzungsflache ebenso eine raum-
liche Zasur gestaltet werden wie zu den Wohnbaugrundstiicken.

10 Planungsauswirkungen

10.1 Belange der Ver- und Entsorgung

Trinkwasser- / Léschwasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Loschwasser erfolgt bereits heute und kann
weiterhin durch den drtlichen Versorgungstrager erfolgen.

Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird eine Wassermenge von mindestens 96
cbm/h fir mindestens 2 Stunden bis maximal 192 cbm/h fiir mindestens 2 Stunden fir aus-
reichend gehalten. Diese ist Uber das vorhandene Trinkwassernetz bereitzustellen bzw. mit-
tels Hydranten in dem Plangebiet vorzuhalten.

Die Bedingungen hierfur sind bereits vor Ort vorhanden.

Elektrizitats- / Gasversorgung / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas sowie den fernmeldetechnische Ein-
richtungen ist ebenfalls bereits heute durch die 6rtlichen Versorgungstrager gegeben.

Im Plangebiet wird an der Oldentruper Stral3e eine Flache fur Versorgungsanalgen (Elektrizi-
tat) -Trafo- festgesetzt. Der heute in dem Bereich befindliche Trafostandort wird zukinftig
weiter nach Westen verlagert.

Schmutz- / Niederschlagswasserentsorgung

Das Plangebiet ist abwasserseitig erschlossen.

GemalR § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt tGber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beeintrach-
tigung des Wohles der Allgemeinheit mdglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen. Das anfallende Niederschlagswasser entwassert in Uber Anschlussleitungen in
Gehweg der Oldentruper StraRe bzw. der Potsdamer StralRe gelegene Regenwasserkanéle.
Die Anschlussleitungen sind nach heutigem Kenntnisstand fur die Entwésserung der beste-
henden Flachen ausreichend dimensioniert. Trotzdem sind im Rahmen der Erweiterungspla-
nung und der damit verbundenen Flachengestaltung auf dem Grundstiick Uberlegungen zum
Schutz der Gebadude und der Nachbarbebauung bei Starkregenereignissen aufzustellen
(Uberflutungsnachweis). Dieses erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Belange der Wasserwirtschaft sind von der Planung nicht betroffen.

10.2 Belange der Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte
bzw. Denkmalbereiche gemal} 88 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW. Auch Boden- und Gar-
tendenkmale sind nicht vorhanden. Deshalb sind MaRnahmen des Denkmalschutzes oder
der Denkmalpflege nicht erforderlich.
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10.3 Belange der Umwelt / Umweltprifung / Umweltbericht

10.3.1 Umweltprifung

Aufgrund von Rechtsprechungen der Verwaltungsgerichte einschlie3lich des OVG NRW in
der Sache Umweltpriifung bei Errichtung grof3flachigen Einzelhandels mit einer zul&dssigen
Geschossflache > 1.200 m? lasst sich eine Verallgemeinerung ableiten, die auch fur die hier
in Rede stehende Planung relevant ist.

Danach kann die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer vollstandigen formalen Umweltpri-
fung gesehen werden, wenn in dem Bebauungsplan Festsetzungen als umweltrelevante
Schutz-, Vermeidungs- oder Verminderungsmaf3nahmen getroffen werden.

Gemal § 2 (4) bzw. § 2a BauGB wird fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprii-
fung nach den Vorschriften des BauGB i.V.m. 8§ 17 UVPG durchgefinhrt, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet werden. Die Ergebnisse
der Umweltprifung, in der auch artenschutzrechtliche Belange betrachtet werden, sind in ei-
nem Umweltbericht darzulegen-

Anhand der ermittelten Bestandssituation im Untersuchungsgebiet wurden die Umweltaus-
wirkungen, die von dem Vorhaben ausgehen, prognostiziert und der Umfang sowie die Er-
heblichkeit dieser Wirkungen abgeschatzt. Gemal den Vorgaben des § 1 (6) BauGB werden
im Rahmen der Umweltprifung die Auswirkungen auf die Schutzgtiter geprift.

Dabei erfolgen die Ausfihrungen entsprechend der Anlage 1 zu 8§ 2 (4) und den 88 2a und
4c BauGB.

Fur die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz” im Voll-
verfahren ist gemal § 2 (4) BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren.

Die Ergebnisse sind im Umweltbericht — Planungsbiiro Lauterbach, Hameln, August 2018
dargelegt.

Im Umweltbericht wurde die Plandnderung aus Umweltgesichtspunkten betrachtet und fest-
gestellt, dass sich die umweltrelevanten Beeintrachtigungen auf wenige Aspekte beschran-
ken. Fur das Schutzgut Mensch und Gesundheit wurde vorsorglich ein Schalltechnisches
Gutachten erstellt. Als Ergebnis hieraus kann festgehalten werden, dass unter Berticksichti-
gung von bestimmten SchallschutzmalRnahmen die Immissionsrichtwerte geman TA Larm
eingehalten werden und somit ein gesundes Wohnen in der Nachbarschaft auch weiterhin
gewabhrleistet ist (siehe 10.3.2 Immissionsschutz).

Fur die Ubrigen Schutzgiter gem. BauGB wurden keine besonderen Werte festgestellt, da
es sich um eine bereits intensiv genutzte Flache in einem Innenbereich handelt. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes kdonnen keine Eingriffe abgeleitet werden, die tUber das
bereits planungsrechtlich zulassige Mal3 hinausgehen.

10.3.1.1 Artenschutz

Nach den Bestimmungen des besonderen Artenschutzes ist im Bundeshaturschutzgesetz
(BNatSchG) zwischen besonders geschitzten Arten und streng geschitzten Arten zu unter-
scheiden, wobei Letzteren ein besonders intensiver Schutz zu Teil wird. Welche wild leben-
den Tierarten und wild wachsenden Pflanzenarten einem strengen Artenschutz unterliegen,
regeln die Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (8 10 (2) Nr. 11 BNatSchG) in
Verbindung mit der Bundesartenschutzverordnung (Anlage 1 Spalte 3 BArtSchV), der EG-
Artenschutzverordnung (Anhang A der Verordnung EG Nr. 338/97) sowie der FFH-Richtlinie
(Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG).

Sofern streng geschiitzte Arten oder deren Lebensrdume durch die MalRnahme betroffen
sind, ist dies im Abwéagungsprozess besonders zu bertcksichtigen. Nach 8§ 19 (3) BNatSchG

-22



Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz*

ist die Zerstbérung eines nicht ersetzbaren Biotopes streng geschiitzter Arten als Folge eines
Eingriffes nur zulassig, wenn der Eingriff aus zwingenden Grinden des tUberwiegenden 6f-
fentlichen Interesses gerechtfertigt ist.

Im Hinblick auf den Artenschutz ist eine Beeintrachtigung der ndrdlich des bestehenden
Marktgebaudes vorhandenen Hainbuchenhecke wéahrend der Brutzeit zu vermeiden. Dazu
ist der Beginn der Bauarbeiten (Abrissarbeiten) in diesem Bereich auf einen Zeitpunkt au-
Rerhalb der Vogelbrutzeit zu legen. Als artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahme soll
der Beginn der Abrissarbeiten auRerhalb der Vogelbrutzeit (Kernzeit Anfang Marz bis Ende
Juli) liegen. Es verbleiben somit keine nachhaltigen negativen Umweltauswirkungen.

Ist dieses im Zuge der Planumsetzung aus technischen Griinden nicht mdglich, ist vor Be-
ginn der moglichen Beunruhigung die Hecke sachkundig auf das Vorhandensein von mogli-
chen Vogelnestern zu tberprifen. Im positiven Fall ist das weitere Vorgehen mit der Stadt
Bielefeld abzustimmen.

10.3.1.2 Eingriff in die Natur und Landschaft / Ausgleichsproblematik und Zuord-
nung

Bei der Durchfihrung des Bauvorhabens kommt es zu einem Eingriff in die Natur und Land-
schaft. Neben den geplanten Versiegelungen durch bauliche Anlagen kommt es im Gel-
tungsbereich auch zu einem geringfligigen Biotopverlust im Nordosten der geplanten
Markterweiterung von ca. 50 m? Gehdlz. Planungsrechtlich sind im bestehenden B-Plan Nr.
1I/0 3 ,Oldentruper Kreuz" (2000) randliche Pflanzmanahmen mit einheimischen Geholzen
von ca. 700 m2 sowie 5 kleinkronige Einzelbaume innerhalb des Geltungsbereiches festge-
setzt.

Im Rahmen dieses Planverfahrens werden randliche PflanzmaRnahmen im mindestens glei-
chen Umfang festgesetzt (siehe 9.5 Grinflachen / Pflanzflachen).

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist dariiber hinaus kein Kompensationsbe-
darf abzuleiten.

10.3.1.3 Immissionsschutz

Schallimmissionen - Anlagengerdusche

Bei dem hier zu betrachtenden Planungsinhalt missen die folgenden immissionsrelevanten
Gerauschquellen berticksichtigt werden:

Technische Anlagen, wie Kihlaggregate und Luftungsanlagen,

Fahrzeugverkehr der Kunden,

Fahrzeugverkehr der Lieferanten,

Be- und Entladung der Lieferantenfahrzeuge.

Im Zuge der geplanten Erweiterung des Lebensmittelmarkts sind die mit einer solchen Nut-
zung verbundenen Larmauswirkungen auf die aul3erhalb des Sondergebietss angrenzenden,
immissionsempfindlichen Wohnnutzungen zu beriicksichtigen. Konkret grenzen im Norden
und Westen schutzbedurftige Wohnnutzungen an. Diese sind als WA festgesetzt (siehe Ka-
pitel 6.3). Sudlich der Oldentruper Stral3e befinden sich — abgesehen von einem Wohnhaus —
gewerbliche Nutzungen. Diese sind im Bebauungsplan Nr. [1I/O8 Teilplan 1 als Gewerbege-
biet (GE) Uberplant.

Eine Larmtechnische Untersuchung (Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr.
[1I/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz“, Planungsbiro Lauterbach, Hameln, August
2018) ist erfolgt.

Bezlglich der Anlagengerdausche (Beurteilung nach TA Larm) wurde der Nachweis erbracht,
dass das Vorhaben aus schalltechnischer Sicht grundsétzlich umsetzbar ist, wenn bestimmte
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Malnahmen umgesetzt werden. An der Nordseite des Parkplatzes und auf dem Dach der
Anlieferung sind aktive LarmschutzmalRnahmen zu errichten. Es kénnen auch alternative
Mafnahmen zur Schallminderung vorgesehen werden (z.B. leisere Aggregate), die jedoch
separat nachzuweisen sind. Fir die Stellplatzanlage und die LKW-Anlieferungen sind auf3er-
dem Beschrankungen hinsichtlich der Betriebszeiten erforderlich (keine Nachtnutzungen).

Als Festsetzungen im Bebauungsplan sind zu treffen (,Umgrenzung der Flachen fir beson-
dere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen” gemaf
8 9 (1) Ziffer 24 BauGB):

Innerhalb der festgesetzten Flache (A) ist eine Larmschutzwand auf dem Dach der Anliefe-
rung als Erhéhung der umlaufenden Gebaudewande (Lange: rd. 20,5 m Héhe 1,95 m (im
Siden und Westen) - 2,20 m (im Norden) tUber OK Dach) zu erstellen.

Unter Berlicksichtigung der o.g. Larmschutzmaflinahme wird der angestrebte Beurteilungs-
pegel von maximal 35 dB(A) nachts eingehalten.

Innerhalb der festgesetzten Flache (B) im Norden der Stellplatzanlage (zu Pankoken Heide
49, 49a und 49b) ist die Larmschutzwand von derzeit ca. 2,00 m auf 3,30 m zu erhdéhen. Das
vorhandene Flachengewicht der Wand, die Errichtung aus dichten Bauelementen und der
dichte Abschluss an den Seiten und am Boden mit dem vorhandenen Schallddmmmal’ sind
zu erhalten.

Das schalltechnische Gutachten kommt zum Ergebnis, dass weitere MaRBhahmen erforder-
lich sind, um den Immissionsschutz kiinftig an dem Standort sicherzustellen.
Diese sind
e Pkw-Bewegungen je Stunde im Beurteilungszeitraum sind auf 140 PKW/h zu begren-
zen,
¢ maximal 6 LKW-Anlieferungen/Tag, davon zwei innerhalb der Ruhezeiten, keine
Nachtanlieferungen nach dem heutigen Stand der Technik (Hinweis: Kann durch Wei-
terentwicklung der Liefertechnologie eine Gerauschminderung erzielt werden, kénnen
Nachtanlieferungen ggf. zugelassen werden. Die Wirksamkeit solcher alternativer
Mafnahmen ist separat im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.),
o maximal eine LKW-Anlieferung mit larmrelevantem Kihlaggregat,
Begrenzung der Betriebszeit der Stellplatzanlage auf 06.00 — 22.00 Uhr,
e Ausbau der Fahrgassen in Asphalt.

Gutachterlich ist die letztgenannte Mal3nahme von ihrem Wirkungsgrad der Verwendung von
larmarmen Einkaufswagen gleich zu setzen. Aufgrund von Erfahrungen des zustandigen
Fachamts unterliegen die Einkaufswagen einem hohen Verschlei3, sodass mit diesen nicht
dauerhaft eine Larmminimierung sichergestellt werden kann. Nach Ricksprache mit dem zu-
standigen Fachamt soll die MaRnahme ,Verwendung von larmarmen Einkaufswagen® hier
nicht berlcksichtigt und stattdessen darauf hingewirkt werden, dass die Fahrgassen in As-
phalt ausgefihrt werden.

Bei den MalRnahmen handelt es sich nicht um Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen gemaf § 9 (1) Ziffer 24 BauGB. Somit erfolgt hierzu in dem Bebau-
ungsplan keine Festsetzung. Zur Wahrung der in der Prognose genannten schalltechnischen
Anforderungen, sind die vom Gutachter genannten Maf3nahmen im Rahmen von Bauge-
nehmigungsverfahren zu bericksichtigen. Diese Anforderungen werden im Bebauungsplan
als Hinweise aufgenommen.

Schallimmissionen - Verkehrslarm

Bzgl. des Verkehrslarms ist fir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) die unmittel-
bar sidlich des Plangebietes angrenzende Oldentruper Stral3e zu berilicksichtigen. Fur das
festgesetzte Sondergebiet ist der Verkehrslarm aufgrund der Ermangelung von relevanten
Immissionsorten in dem Gebiet ohne Bedeutung.
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Im Hinblick auf die Behandlung der Verkehrsgerdusche im Rahmen der Bauleitplanung (Be-
urteilung nach DIN 18005) ist den Berechnungsergebnissen (Schalltechnisches Gutachten
zum Bebauungsplan Nr. IIl/O 16 ,Einzelhandel am Oldentruper Kreuz®, Planungsbiiro Lau-
terbach, Hameln, August 2018) zu entnehmen, dass es durch den StraRenverkehr zu Uber-
schreitungen der Orientierungswerte Tag und Nacht fur Allgemeine Wohngebiete (55/40
dB(A)) im Erdgeschoss und den AufRenwohnbereichen kommt. Fir Nahbereiche zur
Oldentruper Stral3e wurden Beurteilungspegel von tber 70 dB(A) und im Nahbereich der
vorhandenen Bebauung noch 65 bis 70 dB(A) berechnet. Diese liegen somit deutlich Gber
dem Orientierungswert Tag fur Wohngebiete (55 dB(A)). Die Beurteilungspegel nehmen mit
zunehmenden Abstand zur Strale entsprechend ab. Der Orientierungswert wird nur im
Schallschatten der Gebaude unterschritten.

Nachfolgend wird die Standortwahl flr eine Wohnbebauung sowie die Festsetzung der zu
treffenden Schutzmaflnahmen erlautert, wobei folgende Vorgehensweise fir die Planung
und die Einbindung der Belange des Immissionsschutzes gewahlt wurde.

Dabei ist zu bertcksichtigen, dass in dem WA an der Oldentruper Stral3e bereits heute
Wohnbebauung vorhanden ist.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung bedarf es fiir das neu festgesetzte WA einer planeri-
schen Bewadltigung des Immissionskonfliktes, da hier geanderte Baurechte bzgl. der zulassi-
gen Art der Nutzung vorbereitet werden.

Die Stadt Bielefeld ist gehalten, im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes und des
Gesundheitsschutzes zu priifen, welche MaRnahmen zur Wahrung der Anspriiche an ge-
sunde Wohnverhaltnisse hier ggf. zu treffen sind.

Nach § 15 (1) Satz 2 BauNVO sind Bauvorhaben auch dann unzulassig, wenn von ihnen Be-
lastigungen oder Stérungen ausgehen, die nach der Eigenart des Baugebietes selbst oder in
dessen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belastigungen und Stdrungen
ausgesetzt werden.

a) Standortwahl fir eine Wohnbebauung vor dem Hintergrund einer méglichst anzustreben-
den rdumlichen Trennung zwischen Emissions- und Immissionsort

Die Wohnbebauung besteht hier bereits seit vielen Jahrzehnten. Im Sinne des Einhaltens der
idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete nach BauN-
VO ware die vorhandene und mdgliche Neubebauung weit von der Oldentruper Stral3e abzu-
ricken, um die wohngebietstypischen Orientierungswerte 55/45 dB(A) tags/nachts einzuhal-
ten. Die daraus resultierenden Mindestabstande werden hier nicht eingehalten. Um diese
einhalten zu kdnnen, ware das fur die WA-Festsetzung vorgesehene Gebiet von einer Be-
bauung freizuhalten.

Das Prinzip der vorsorgenden Planung im Sinne der rdumlichen Trennung konfligierender
Nutzungen (durch die raumliche Trennung dieser Flachennutzungen) im Rahmen der Stadt-
entwicklungsplanung und Bauleitplanung (Prinzip der rdumlichen Trennung als Optimie-
rungsgebot des § 50 BImSchG im Rahmen der Bauleitplanung) ist daher vor dem Hinter-
grund der stadtebaulich gewtinschten Entwicklung und Auspragung des Siedlungsraumes im
Innenbereich an der Oldentruper StraRe mit seinen Bau- und Verkehrsflachen zu sehen.

Fur die raumliche Planung ist vor dem Hintergrund der wesentlichen Leitziele gemaR § 1 (6)
i.V.m. § 1a BauGB, namlich der Beriicksichtigung
e der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Ziffer 1),
o der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung (Ziffer 2),
e der Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Ortsteile (Ziffer 4) und
¢ der Belange des Umweltschutzes (Ziffer 7)
eine Entscheidung bzgl. der Ausweisung und Festsetzung von Wohnbauflache an diesem
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Standort getroffen worden, der bereits in der ersten und zweiten Baureihe entlang der
Oldentruper Stral3e baulich genutzt ist.

Dabei spielen die (s.0.) aufgefiihrten Kriterien zur Nutzung des in Rede stehenden
Plangebietes eine wesentliche Rolle bei der Entscheidung fur eine Wohnbebauung an
diesem Standort:

e Prinzip der Innenentwicklung (Nachverdichtung) an gewachsenem Standort,

e Vermeidung von Aul3enentwicklung mit dem Schutz von Natur und Landschaftsraum,

¢ Nutzung vorhandener ErschlieBungsinfrastruktur.

Solche Kriterien im Sinne einer nachhaltigen Siedlungs- und Gebietsentwicklung machen,
vor dem Hintergrund der oben skizzierten Vorbelastung, ein Abwagen der
gesamtplanerischen Aspekte mit den Forderungen nach einen ausreichenden Vorsorge- und
Schutzanspruch gegentber schéadlichen Umwelteinwirkungen notwendig. Dabei ist zu
konstatieren, dass eine Siedlungsentwicklung unter ausschlieBlicher Berucksichtigung der
Orientierungswerte und der Grenzwerte der Verordnungen und Normen tberwiegend nur in
Bereichen mit erhdhten stadtebaulichen und stadtwirtschaftlichen Aufwendungen mdglich
ware.

Daher ist vor dem Hintergrund des Zieles, an dem Standort weiterhin eine Wohnnutzung zu
ermdglichen, eine Entscheidung fur die Festsetzung eines WA-Gebietes getroffen worden,
da es gelingt, den Anspriichen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu entsprechen.

b) Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden/festzusetzenden aktiven Schutzmalnahmen
im Falle einer ausbleibenden bzw. nicht gentigenden raumlichen Trennung zwischen Emissi-
ons- und Immissionsort

Die rdumliche Trennung von Emissions- und Immissionsort scheidet zur Konfliktbewéltigung
aus, da dieses bei der stadtebaulichen Planung unter Berlcksichtigung des vorhandenen
emittierenden Verkehrsweges (bandartiger Emissionsort) nur sehr bedingt bzw. nicht méglich
ist (Prinzip der stral3enbegleitenden Bebauung).
Fur den verbleibenden westlichen Bereich des Plangebietes ist zunédchst der Aspekt des
aktiven Schallschutzes geprift worden, und zwar vor dem Hintergrund

e der stadtebaulichen Vertraglichkeit und

o der stadtwirtschaftlichen Erheblichkeit.

Aktive Schallschutzmal3nahmen in Form eines Walles oder einer Wand miussten an der
Emissionsquelle angebracht werden. Aktive Mal3nahmen, wie die Errichtung von Wallen oder
Wanden, sind aus stadtebaulicher und stadtgestalterischer Sicht abzulehnen, da hiermit das
stadtgestalterische Leithild einer strallenraumbegleitenden Bebauung aufgegeben werden
und die Ortsbebauung zukinftig hinter einer Wand bzw. einem Wall verschwinden musste.
Aktive LarmschutzmafRnahmen, z. B. durch die Anordnung von Larmschutzwanden, -wallen,
sind ortsuntypisch und wiirden somit den Planungszielen entgegenstehen.

Aktiver Larmschutz (Wand oder Wall) kann im vorliegenden Fall wegen der zuldssigen Hbéhe
der Bebauung (zweigeschossig), der rdumlichen Enge und der stadtebaulichen ldee keine
Losung sein. Bei einem zu schitzenden 1. Obergeschoss musste die Hohe der Larm-
schutzmalRnahmen ca. 5 m betragen. Ein Larmschutzwall in dieser Hohe wirde einen Gro3-
teil der eigentlich zu schitzenden Flache verbrauchen und wird in der hier gegebenen Lage
als stadtebaulich unvertraglich eingestuft. Somit lasst sich durch aktive Schallschutzmalf3-
nahmen in der vorliegenden stadtebaulichen Situation keine Reduzierung der Verkehrsge-
rausche erreichen.

Die MalRhahme wére zudem auf heute bereits als privaten Wohnbaugrundstiicken genutzten
Flachen zu errichten. Hier steht der Platz fur eine solche MafRnahme gar nicht zur Verfiigung
bzw. die SchutzmalRnahme miusste ohnehin durch die vorhandenen Grundstiickszufahrten
unterbrochen werden.
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Daher sind hier nur passive Larmschutzmaflinahmen geeignet, um den erforderlichen Larm-
schutz fur gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten.

c) Umgang mit und Umfang der zu ergreifenden/festzusetzenden passiven
SchutzmaBnahmen im  Falle  ausbleibender bzw. nicht geniigender  aktiver
SchutzmalRnahmen

Da aktive SchallschutzmaRhahmen nicht oder nicht zweckmafRig umgesetzt werden kénnen,
sind fur die schutzbedurftigen Wohn- und SchlafrAume ausschlie3lich passive Schallschutz-
maf3nahmen vorzusehen, die entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt werden. Darlber
hinaus sind Nutzungen der AulRenwohnbereiche auf die schallabgewandten Gebaudeseiten
zu beschranken.

Die AulRenwohnbereiche des Wohngrundstiickes sind nur eingeschrankt nutzbar, und zwar
im Schallschatten der Gebdude. Da das Grundstick bereits bebaut ist und im Rahmen des
vorliegenden Gutachtens eine Neubebauung nicht eingeschatzt werden kann, ist ein ange-
messener Schutz der AuBenwohnbereiche im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen.

An der schallzugewandten Seite des Hauses werden nachts im 1. Obergeschoss noch Beur-
teilungspegel von Uber 55 dB(A) erreicht. Diese liegen somit deutlich Uber dem Orientie-
rungswert Nacht fir Wohngebiete (40 dB(A)).

Fir die schutzbedirftigen Wohn- und Schlafriume sind deshalb passive (bauliche) Larm-
schutzmalRnahmen vorzusehen. Hierzu sind gemaf3 Tabelle 8 der DIN 4109 in Abhéangigkeit
vom ,mafRgeblichen AuRenlarmpegel“, dem bei Verkehrslarm 3 dB(A) hinzuzurechnen sind,
.Larmpegelbereiche” festzulegen. Hieraus ergeben sich Anforderungen an die Auf3enbauteile
(hier insbesondere AufRenwande, Fenster und schallgedammte Luftungseinrichtungen), die
bei den einzelnen Hochbauplanungen zu beriicksichtigen sind.

Dabei hat eine Uberprifung moglicher passiver SchallschutzmaRnahmen fir den Ande-
rungsbereich ergeben, dass aufgrund der hier berechneten Beurteilungspegel bei Anwen-
dung der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ die Larmpegelbereiche Ill bis VI anzusetzen
sind.

Es sind Larmpegelbereiche ermittelt worden, auf deren Grundlage die notwendigen passiven
schallschitzenden MalRBhahmen festgesetzt werden.

Innerhalb des Bebauungsplanes werden die LArmpegelbereiche festgesetzt.

Ausnahmen von den festgesetzten MaRnahmen auf Grundlage der Larmpegelbereiche kdn-
nen zugelassen werden, wenn fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass dieser Schutz
aufgrund von Abschirmungen durch vorgelagerte bauliche Anlagen nicht erforderlich ist, oder
aufgrund konkreter Hochbauplanungen geringere MalBhahmen als festgesetzt ausreichend
sind, um die schalltechnischen Anforderungen zu erflillen (z.B. bei schallabgewandter Orien-
tierung von Hausfassaden).

Schadstoffimmissionen

Luftschadstoffe in unzuldssigen Konzentrationen durch den Betrieb der festgesetzten Stell-
platzanlage sind aufgrund der weiterhin offenen Gestaltung der Stellplatzflache nicht zu er-
warten. Eine Berucksichtigung der Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und Emissionshéchst-
mengen, kann im Zusammenhang mit der Bauleitplanung hinsichtlich des festgesetzten WA-
Gebietes unterbleiben, da es mit der Bauleitplanung zu keiner messbaren Erhéhung des
Verkehrsanteiles auf der Oldentruper Stral3e in diesem Abschnitt kommt und somit kein Kon-
flikt erzeugt wird. Dieses gilt auch fur die nunmehr beabsichtigte Festsetzung eines Allge-
meinen Wohngebietes statt eines Mischgebietes an der Stelle. In beiden Fallen ist bereits
heute eine Wohnnutzung zulassig.
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10.1.3.4 Klimaschutz

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV)
bzw. des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebauden ebenso
umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes wird sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawan-
del entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen (klimagerechte Stadtentwicklung).

Dieser Grundsatz des Absatzes 5 des § 1a BauGB (erganzende Vorschriften zum Umwelt-
schutz) ist in der Abwagung nach 8 1 (7) BauGB zu bertcksichtigen.

Bei den vorliegenden Planungsinhalten handelt es sich im Wesentlichen insgesamt um eine
Sondernutzung (Einzelhandelsnutzung). Bauliche Standards des Erneuerbare-Energien-
Gesetzes bzw. des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes sind auch hier hochbaulich zu
berucksichtigen.

GemaR § 14 (1) BauNVO sind Anlagen fur erneuerbare Energien als untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein zuldssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebietes dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Wéarme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser ein-
schliel3lich der Anlagen fur erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind in dem Be-
bauungsplan zuldssig, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind (8§ 14 (2) BauNVO).

Infolge des ,Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden
und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts” vom 20. Juni 2013 sind gemaf § 14 (3)
BauNVO Anlagen zur Solar- oder Photovoltaiknutzung sowie Kraft-Warme-Kopplungs-
Anlagen auch zulassig, wenn sie Uberwiegend oder vollstandig in das 6ffentliche Netz ein-
speisen.

11 Kosten

Die Initiative fiir die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Kosten fur Erschlielungsmaflinahmen (Verkehrsflaichen zur &uf3eren und inneren Erschlie-
Bung des Plangebietes) fallen nach derzeitigem Planungsstand nicht an, da ausschlieflich
Festsetzungen von privater Grundstiicksflache beabsichtigt sind. Kosten flir Schutz-, Vorsor-
ge-, Ausgleichs- und ErsatzmalRBnahmen sowie die Errichtung der technischen Infrastruktur
der Ver- und Entsorgungsmedien bzw. die Erweiterung und Ertlichtigung vorhandener Ver-
und Entsorgungsanlagen gehen zu Lasten des Projekttragers. Die Einzelheiten werden in ei-
nem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Der Bebauungsplan wird durch das externe Planungsbiro Drees & Huesmann PartGmbB
erarbeitet.

Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem externen Pla-
nungsbiro ist abgeschlossen worden.
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