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Gestaltungsplan (ohne Mal3stab)
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Stand: Vorentwurf, 15.01.2019

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
Friedrichsdorfer StraRe" (September 2019)
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1. Auswertung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 (1) BauGB

zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,,Breipohls Hof“, 1. Anderung ,,Einzel-
handel Windelsbleicher StraBe / Friedrichsdorfer Strae“

Am 16. Januar 2019 hatte die Offentlichkeit im Rahmen eines Unterrichtungs- und Erérte-
rungstermins im Sennesaal, Senner Markt 1, 33659 Bielefeld, die Gelegenheit, sich Uber die
allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu infor-
mieren und Fragen zur Planung zu stellen.

Zusatzlich konnten die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in der
Zeit vom 07.01.2019 bis einschlieRlich dem 25.01.2019 in der Bauberatung des Bauamtes
der Stadt Bielefeld, im Bezirksamt Senne, Windelsbleicher StraRe 242, sowie im Internet ein-
gesehen werden.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind zu den allgemeinen Zielen und
Zwecken der Planung AuRRerungen vorgebracht worden.

Es liegen dariber hinaus 8 schriftliche Stellungnahmen von Burgern vor, die im Januar 2019
bei der Stadt Bielefeld eingegangen sind.

Der Vermerk Uber den Unterrichtungs- und Erdrterungstermin ist beigefigt.

Im Folgenden sind die planungsrelevanten Auf3erungen und Stellungnahmen der Birger the-
matisch geordnet und zusammengefasst mit der jeweiligen Stellungnahme der Verwaltung
dargestellt.

Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Abwagungsvorschlag der Verwaltun
Nl;fd' Einwender, Datum gung g g
) (in inhaltlicher Zusammenfassung)
1 Einwender 1

Schreiben vom 24.01.2019

Da der Vorentwurf noch keine textlichen Fest- Kenntnisnahme.
setzungen zum Bebauungsplan vorsieht, son-
dern sich auf die Allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie den Umweltbericht beschrénkt, ist eine
Stellungnahme zu geplanten MaRen, Gestal-
tungsvorgaben o0.4. nicht méglich. Ich rege aber
folgende Festsetzungen an:

Beschrankung des Baukorpers des Lebensmit- | Kenntnisnahme. Die Vorschlage entspre-
telmarktes auf eine eingeschossige Bauweise chen weitestgehend den im Entwurf zum Be-
sowie Festlegung einer maximal zulassigen Ge- | bauungsplan vorgesehenen Festsetzungen.
samthdhe (max. 6 Meter). Diese Festsetzungen
wirden erheblich dazu beitragen, dass das weit
nach Westen geschobene Bauwerk insbeson-
dere in der Stral’e Am Erdbeerfeld nicht zu sehr
ins Gewicht fallt.

Gegen eine zweigeschossige Bauweise der Kenntnisnahme.
Baukorper an der StraRe bestehen hingegen
keine Bedenken. Hier empfehle ich aber die
Festlegung eines Baufensters, welches gewéahr-
leistet, dass nicht (evtl. spater im Rahmen der
Umsetzung einer geplanten Wohnnutzung) die
gesamte den Stral3en zugewandte Seite bebaut
wird, sondern nur ein bestimmter Teil an der
Windelsbleicher Straflie oder an der Friedrichs-
dorfer StraBe. Der grof3flachige Lebensmittel-
markt kdnnte ansonsten komplett — wie in ei-
nem Hinterhof — in zweiter Reihe stehen. Eine

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
Friedrichsdorfer Stra3e" (September 2019)
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Lfd.

Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Einwender, Datum
(in inhaltlicher Zusammenfassung)

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

zur StraBe zumindest teilweise Offnung schafft
hingegen mehr Licht und Tiefe, sie beugt ferner
der Entstehung von Angstréumen vor. Das
Grundstiick wird so insgesamt besser in den
Ort integriert.

Es sollte eine naturnahe Gestaltung der Freifla-
chen (freizuhaltenden Grundstiuicksrander) fest-
gesetzt werden sowie eine Mindestanzahl von
zu pflanzenden Baumen zwischen den Stell-
platzen. Das gesamte Sonderbaugebiet ist
heute zu einem Grol3teil begriint, hier sollte ein
gewisser Ausgleich erfolgen, um Lebensraume
zu erhalten.

Die Anlage eines Ful3- und Radweges wird be-
gruRdt. Allerdings sollte hier eine ausreichende
Beleuchtung sichergestellt werden. Ich weise
hier auf den Weg ndrdlich des Netto-Marktes
hin, welcher nicht beleuchtet und ab Sonnenun-
tergang "finster" ist. Der Weg sollte zudem mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt werden, um eine Schliel3ung/Sper-
rung nach Belieben des Eigentiimers zu verhin-
dern.

Die Vorschlage entsprechen weitestgehend
den im Entwurf zum Bebauungsplan vorge-
sehenen Festsetzungen.

Der Ausbau des Geh- und Radweges ist Ge-
genstand eines stadtebaulichen Vertrages
zwischen Vorhabentragerin und der Stadt
Bielefeld.

Die Vorschlage entsprechen ferner weitest-
gehend den im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Festsetzungen.

Einwender 2
Schreiben vom 25.01.2019

Bei den ausliegenden Planen habe ich mich
doch sehr erschrocken mit welcher Gré3e der
Aldimarkt geplant ist und wie weit dieser in die
vorhandene Wohnbebauung hineinragen soll,
zumal hier urspriinglich eine reine Wohnbebau-
ung angedacht gewesen ist.

Eine 3D Visualisierung mit der angrenzenden
Bebauung (wie es bei anderen Bauvorhaben
oftmals zu sehen ist) ware an dieser Stelle si-
cherlich angebracht um sich der Dimension der
Baukorper bewusst zu werden. Die Gr6l3e des
geplanten ,Lebensmittel Discounter” ist unver-
héaltnisméafig grofd und fur die reine Nahversor-
gung des Ortszentrums Uberdimensioniert. Ein
Einkaufszentrum mit grof3flachigem Einzelhan-
del (wie es derzeit im Flachennutzungsplan auf
der Sonderbauflache vorgesehen ist) einer Ver-
kaufsflache von tiber 1.600 gm und zuséatzli-
chen 1.000 gm weiterer Einzelhandelsflache
wirde weit Uber das Ziel hinausschiel3en. Dar-
Uber hinaus wirde hier eine direkte Konkurrenz
zu der Ortsmitte entstehen.

Der geplante Discounter wirbt in seinem neuen
Marktkonzept mit einem wesentlich gro3eren
Produktsortiment das bei der geplanten Grof3e
des Marktes 2-3-mal gréRRer als bei vergleichba-
ren Markten sein wird. Das zusatzliche Pro-
duktsortiment steht teilweise in direkter Konkur-
renz zu den noch vorhandenen Einzelhdndelern
im Ortskern der Senne und langfristig wird es

Kenntnisnahme. Im Entwurf des Bebauungs-
plans wird das zulassige Baufeld definiert
und von der Nachbarbebauung etwas abge-
ruckt.

Die Verkaufsflache wurde gegeniiber dem
Vorentwurf reduziert.

Zu der Planung wurde auRerdem ein Einzel-
handelsgutachten erstellt, dass die Vertrag-
lichkeit mit der Ortsmitte bestatigt.

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
Friedrichsdorfer Stra3e" (September 2019)
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Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Nl}fd. Einwender. Datum Abwagungsvorschlag der Verwaltung
(in inhaltlicher Zusammenfassung)
zu einer Reduzierung der Angebotsvielfalt an
Geschaften in der Senne fiihren.
Das Einzugsgebiet wirde sich Uber die Orts-
grenzen vergréf3ern und zu einem entspre- Zu der Planung wurde ein Verkehrsgutach-
chend héheren Verkehrsaufkommen fuhren. ten erstellt. Die zusétzlichen Verkehre kon-
Bei einem Einkaufszentrum ist sicherlich mit hé- | nen leistungsféahig abgewickelt werden.
heren Verkehrszahlen als bei einem reinem Le-
bensmitteldiscounter zu rechen. Im Kreuzungs-
bereich kommt es derzeit bereits zu Riickstau-
ungen.
Die Wegeverbindung vom Wohngebiet zur Orts- | Es wird ein 2 m breiter Gehweg festgesetzt.
mitte sollte so breit gestaltet werden das sich
Rad und FuRgénger nicht behindern. Breite
Wege sind besser einsehbar und wirden das
Sicherheitsgefuhl starken.
Meine Anregung zu dem geplanten Bauvorha-
ben: Der Anregung wird dahingehend gefolgt,
= 3D-Visualisierung des geplanten Bauvor- | dass ein dreidimensionales Volumenmodell
habens mit der angrenzenden Bebauung. | erstellt wird.
(min. 2-3 nebenstehende Hauser)
= Begrenzung der Verkaufsflache auf max. | Der Anregung wird nicht gefolgt.
1.200 gm
= Die Nutzung der Sonderbauflache auf Der Anregung wird teilweise gefolgt. Im
Lebensmitteleinzelhandel zu beschran- Plangebiet werden die Festsetzungen so ge-
ken und das Produktsortiment eingren- troffen, dass nur ein groR3flachiger Markt zu-
zen lassig ist. Die Verkaufsflache wird gegen-
Uber dem Stand des Vorentwurfs noch redu-
zZiert.
= Ebenso sollten Wettbiros u. &. ausge- Im festgesetzten Sondergebiet sind Wettbi-
schlossen werden ros nicht zulassig.
= Bebaubare Flache auf 60% reduzieren Fur die Herstellung des Nahversorgungs-
um einen gewissen Griunanteil auf der zentrums ist auch die Anlage entsprechen-
Flache zu gewahrleisten der Stellplatzanlagen und damit ein héherer
Grad der Versiegelung notwendig. Gleich-
wohl werden grinordnerische Festsetzun-
gen getroffen, welche eine entsprechende
Mindestqualitat sicherstellen. Dabei soll ins-
besondere eine randliche Ein- und Durch-
grunung erfolgen.
= Breite Ful3- und Radwegeverbindung S.o.
Ich hoffe das einige der Punkte bertcksichtigt
werden oder zumindest als weitere Diskussi-
onsgrundlage dienen werden.
3 Einwender 3

Schreiben vom 24.01.2019

Wie bereits in unserem kurzen Telefonat An-
fang der Woche besprochen, mdchte ich Ihnen
heute mein Anliegen in Bezug auf den Aldi Um-
zug schriftlich mitteilen.

Mein Hauptanliegen betrifft den Weg zwischen
der Stralle Am Erdbeerfeld und der Windels-
bleicher

StralRe. Ich wiirde mich sehr freuen, wenn es
keinen Weg gdbe und auf diesen verzichtet

Die Anregungen werden geprift. Es ist tech-
nisch maoglich, das Befahren des FulRweges
mit Einkaufswagen zu verhindern. Eine Be-
nutzung durch Marktkunden und ,wildes"

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
Friedrichsdorfer Stra3e" (September 2019)
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Lfd.
Nr.

Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Einwender, Datum
(in inhaltlicher Zusammenfassung)

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

wirde. Die unweigerlich gréRere Unruhe, die
durch den Aldi bedingt ist, kbnnte meines Er-
achtens etwas abgemildert werden, wenn der
geplante breite Verbindungsweg nicht entste-
hen wirde und somit vom Erdbeerfeld kein di-
rekter Zugang zum Aldi und zur Windelsbleicher
Stral3e vorhanden wére.

Die Anwohner des neuen Teils des Wohngebie-
tes waren Uber die StralRe Breipohls Hof ge-
nauso schnell am neuen Aldi, und nur fir we-
nige Anwohner des alteren Wohngebiets ware
der Weg eine Abkirzung.

Alle die am StraRenanfang oder Straf3enende
vorn Erdbeerfeld/ Maisfeld oder Spargelfeld
wohnen, profitieren kaum. Der in Kauf zuneh-
menden Umweg fur Anwohner aus dem mittle-
ren Teil der StraRen ist letztlich gering. Zudem
wird der Familieneinkauf von den meisten ver-
mutlich per Auto erledigt. Die Schulkinder, die
jetzt den Trampelpfad hauptséchlich nutzen,
kdnnen genauso gut an der Haltestelle Wéch-
terstralRe einsteigen und waren dort ebenso
schnell wie jetzt an der Haltestelle Kampeter.
Ich hoffe sehr,- dass sie auf die Anlage des We-
ges verzichten,- dann muss sich auch niemand
um Pflege und Beleuchtung sorgen. Sollte der
Weg jedoch entstehen, wéare mein Wunsch
dann die nérdlich am Aldi entlangfihrende Vari-
ante.

Parken im Wohngebiet werden dann un-
wahrscheinlich. Grundsatzlich ist der Ful3-
weg zum Wohngebiet aber sinnvoll und wei-
terhin Teil der Planung.

Die (Schul-) Bushaltestelle bleibt bestehen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. An der ge-
planten FuRBwegeverbindung wird festgehal-
ten.

Einwender 4
Schreiben vom 25.01.2019

Als erstes vielen Dank fir Ihre interessanten
Ausfuhrungen zur geplanten Bebauung eines
Gebaudes fur den Einzelhandel am Breipohls-
hof.

Meine Familie und Eltern sind von der Planung
direkt betroffen, da unser Haus

Sid/West -Richtung an das zu bebauende
Grundstiick grenzt. Darum ist es fur uns sehr
wichtig einige grundlegende Dinge nochmals
anzusprechen bevor genau geplant wird.

1. Es sollte eine wirklich geeignete und ansehn-
liche Larm/-Sichtschutzwand zu unseren an-
grenzenden Grundstiicken vorgeschrieben wer-
den um den Zukinftigen anfallenden Larmbe-
lastigung (Parkplatz und Anlieferung) zu mini-
mieren. Eine Begriinung durch Baumen und
Strucher sollte da miteingeschlossen sein.

2. Die Weiterfihrung des schon 2005 uns ver-
sprochenen Gehweges vom Erdbeerfeld zu den
Offentlichen Verkehrsmitteln um fiir unsere
zahlreichen Schulkinder und alteren Anwohnern
unnoétige Wege zu ersparen. Wiederum sollte
eine geeignete Bepflanzung durch Baume und
Stréducher den Wegesrand saumen.

Kenntnisnahme.

Der Anregung wird teilweise gefolgt. Nach
den Ergebnissen des Larmgutachtens ist
eine Larmschutzwand nicht erforderlich. An
der Grenze des Sondergebietes zum Wohn-
gebiet erfolgt eine intensive Eingriinung.

Der Plan sieht dies vor.

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
Friedrichsdorfer Stra3e" (September 2019)
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Lfd.
Nr.

Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Einwender, Datum
(in inhaltlicher Zusammenfassung)

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

3. Beim Parkplatzbau alle planerischen und
technischen Mdglichkeiten ausschdpfen, die es
verhindern Larm und unsachgemafe Nutzung
des Parkplatzes zu verhindern. (Als negativ Bei-
spiel dient da der Nettoparkplatz).

Wir als Anwohner und Nachbarn wéren sehr
froh, wenn die Stadt Bielefeld viele unserer
Winsche und Anregungen mit in ihre Bebau-
ungsvorschriften ibernehmen wiirde!! Schliel3-
lich hatten auch wir ein hohes Level zu erfillen
um hier bauen zu dirfen. Hier noch ein Ge-
danke zum Uberlegen! Das Ziel des Baugebie-
tes Breipohlshof war ja, ein Baugebiet zu schaf-
fen, fir Familien mit Kindern und Senioren, wo
alle sich gemeinsam Wohlfihlen" (Wértliche
Aussage von Herrn Feldmann und Frau Zeller
von der BBVG im Jahre 2005). Dies tun wir bis
zum heutigen Tage! Mdge es auch so bleiben
im Interesse aller direkten Anwohner.

LarmschutzmafRnahmen werden im Plan
festgesetzt, soweit das nach den Ergebnis-
sen des Gutachtens erforderlich ist.

Kenntnisnahme.

Einwender 5 / Sammelbrief / 51 Unterzeichner
Schreiben vom 26.01.2019

Ich méchte (nach reichlicher Uberlegung) als
unmittelbar betroffene Anwohnerin des geplan-
ten Aldis im Baugebiet Breipohls Hof meine Ab-
lehnung zum Ausdruck bringen.

Als wir uns 2009 auf der Suche nach einem
passenden Baugrundstick fir den Breipohls
Hof entschieden haben, haben wir uns ausfuhr-
lich mit den Bebauungsplanen der angrenzen-
den Grundstiicke auseinandergesetzt. Es war
dort von Wohnbebauung Wie auch in unserem
Bebauungsplan die Rede, mit denselben Anfor-
derungen und Nutzungsvorgaben, nie jedoch
von gewerblicher Nutzung.

Meines Erachtens ist der geplante Aldi an die-
ser Stelle zudem véllig Uberdimensioniert und
passt nicht in ein so enges Wohngebiet wie das
unsere. Mir ist es schleierhaft, dass der Aldi in
dieses Wohngebiet "gequetscht" werden soll
anstatt ihn alternativ auf freiere Flache zu plat-
zieren, wo es definitiv weniger Reibungspunkte
geben wirde (zumal ein Netto bereits in unmit-
telbarer Nahe vorhanden ist).

Kenntnisnahme.

Ziel nachhaltiger Stadtentwicklung ist es ge-
rade, Nahversorgung nicht mehr auf der gri-
nen Wiese sondern in integrierten Lagen in
direkter Nahe zum Verbraucher anzubieten.
Die zulassige Flache wurde eggeniiber dem
Vorentwurf reduziert.

Einwender 6
Schreiben vom 21.01.2019

- Der viel diskutierte Verbindungsweg zwischen
der Stralle Am Erdbeerfeld und der Windels-
bleicher Str.: Sollte er kommen, so bitte ich da-
rum, die nérdliche Variante umzusetzen.

Dann ware aus meiner Sicht jedoch unbedingt
wichtig, dass die dadurch entstehende breitere
Schneise zum Parkplatz und zur Windelsblei-
cher Str. durch einen effektiven Schallschutz

Kenntnisnahme. Dies entspricht den Fest-
setzungen des Planentwurfs.

Larmschutzmalnahmen werden im Plan
festgesetzt, soweit das nach den Ergebnis-
sen des Gutachtens erforderlich ist.

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
Friedrichsdorfer Stra3e" (September 2019)
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Lfd.

N[

Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Einwender, Datum
(in inhaltlicher Zusammenfassung)

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

kompensiert wird, evtl. bietet sich hier die Mog-
lichkeit, Gberdachte Fahrradstellplatze zu plat-
zieren (siehe Skizze).

- Die Laderampe sollte aus meiner Sicht wegen
der unmittelbaren Néhe zum Wohngebiet unbe-
dingt eingehaust werden.

- Ich wiinsche mir, dass das Aldi-Gebaude nicht
nur in stidlicher, sondern auch in 6stlicher Rich-
tung um einige Meter von der Wohnbebauung
weg verschoben wird.

- Baume an der nordwestlichen Grenze des Ge-
baudes zum Erdbeerfeld hin wéaren ein wiin-
schenswerter Sichtschutz.

- Gestaltung des Aldi-Baukoérpers adaptiert an
die Wohnbebauung in unmittelbarer Nachbar-
schaft. Wunsch: Keine dunkle Fassade, kein
"’Klotz" mit Flachdach, sondern entweder schra-
ges, ggfs. begruntes Dach, in sudéstlicher Rich-
tung ansteigend, oder Sattel- oder Walmdach,
siehe Aldi, in Brackwede, obere Windelsblei-
cher Str.

- Fur die Frage eines noch zu erweiternden
Sicht- und Schallschutzes ist aus meiner Sicht
noch die Frage entscheidend, ob und wie das
dreieckige Grundsttick am nordwestlichen Aldi-
Gelénde noch bebaut werden wird.

- Im Siiden und Westen musste der Parkplatz
fur die dortigen Anwohner noch effektiv visuell
und bzgl. Schall abgeschirmt werden.

Vielen Dank, dass Sie meine Aspekte in lhre
Uberlegungen mit einbeziehen. Sollten sich da-
raus Ruckfragen ergeben, kénnen Sie sich
gerne auch telefonisch mit mir in Verbindung
setzen.

Der Anregung wurde gefolgt.

Ein Verschieben des Marktgeb&udes nach
Sitiden um einige Meter ist bereits vor-gese-
hen. Insgesamt miissen aber auch die not-
wendigen Stellplatze bertcksichtigt werden.
Durch die Anordnung der Gebaude im
Randbereich wird der Larm optimal abge-
schirmt. Die bauordnungsrechtlichen Vorga-
ben zu Abstandsflachen sind in jedem Fall
zu beachten.

Der Planentwurf sieht eine intensive Begri-
nung an der Grenze des Sondergebiets zum
Wohngebiet vor.

Die Anregungen werden geprtift. Die Ge-
baudehohen werden im B-Plan festgesetzt.
Fiur den Lebensmittelmarkt wird ein Flach-
dach festgesetzt, da dies fur grof3flachige
Gebaude wirtschaftlich ist und die Gebaude-
héhe minimiert.

Weitere Gestaltungsvorgaben sind von der
Stadt zu prufen.

Das Grundsttick ist nicht Planungsgegen-
stand des Bebauungsplanes. Eine Bebau-
ung des Grundstlickes ist zulassig und er-
folgt derzeit.

Das Bebauungskonzept sieht eine Eingru-
nung nach Westen vor. Nach Suden ist eine
weitergehende Eingriinung aus Platzgriin-
den nicht méglich und auch nicht notwendig,
da hier die Nachbargebaude weiter von der
Grundstlicksgrenze entfernt sind.

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
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Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Abwagungsvorschlag der Verwaltun
Nl}fd' Einwender, Datum gung g g
) (in inhaltlicher Zusammenfassung)
Kenntnisnahme.
7 Einwender 7

Schreiben vom 23.01.2019

Wie am Montag bei Ihnen in Bielefeld bespro-
chen, sende ich Ihnen in der Anlage die Ein-
gabe (Wiinsche und Erwartungen von ||l >
ab Herbst 2019 Neuburger " "/ Bielefeld
- Senne) zu der geplanten Anderung des Be-
bauungsplans Breipohlshof. Anbei auch einige
Fotos des Aldi in Bielefeld-Hillegossen, die hel-
fen sollen, unsere Argumente nachvollziehen
zu kdnnen.

Vielen Dank im Voraus fur lhr Beachten und
Bearbeiten.

EINGABE

Erwartungen

1. Das Gebéaude des Marktes muss nach hinten
(also wie bisher geplant im Nordwesten des
Grundstuicks entstehen), die Parkpléatze nach
vom zur Win-delsbleicher und Friedrichsdorfer
Str. hin.

Nur so wird gewahrleistet, dass das Ge-
baude als Schallschutz fungieren kann.

Anbei finden Sie 5 Fotos von dem zuletzt ge-
bauten Aldi in Bielefeld-Hillegossen.

Hier ist sehr gut zu erkennen, dass sich die
Parkplatze vor dem Gebaude befinden und
dass das Gebaude selbst ganz im hinteren Teil
des Grundstiicks errichtet wurde.

Auf den Fotos erkennen Sie auch, dass die Wa-
renannahme (Entladen der LKWSs), sich im In-
neren, des Gebaudes abspielt. Nur so konnte
erreicht werden, dass die Wohngebaude (er-
kennbar hinter dem Aldi) gro3tméglichen
Schall- und Larmschutz genief3en.

Das Aldi-Gebaude sollte auch so weit als
maoglich Abstand zu den Grundstiicken der
StraRe " Am Erdbeerfeld" haben.

2. Wichtig ist ein Begrenzungszaun zwischen
den Privatgrundstiicken des Erdbeerfeldes und
dem Aldi - Grundstiick.

Kenntnisnahme.

Die Festsetzungen zum Bebauungsplan se-
hen dies bereits vor.

Kenntnisnahme.

LarmschutzmalRnahmen werden im Plan
festgesetzt, soweit das nach den Ergebnis-
sen des Gutachtens erforderlich ist.

S.o.

Eine Einz&unung ist vorgesehen. Bebau-
ungsplane enthalten aber i. d. R. keine Ver-
pflichtung der Eigentiimer ihr Grundstiick
einzuzaunen.

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
Friedrichsdorfer Stra3e" (September 2019)




A-10

N[

Lfd.

Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Einwender, Datum
(in inhaltlicher Zusammenfassung)

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Es muss gewabhrleistet werden, dass nicht auf
dem direkten Weg von der StralRe "Am Erd-
beerfeld" auf das Aldi-Gelande gegangen wer-
den kann. Das ware fir alle Anwohner der
Stral3e "Am Erdbeerfeld" eine absolute Belasti-

gung.

3. Im Idealfall sollte der geplante Ful3- und Rad-
weg wegfallen.

Falls er doch dort wie geplant entsteht, sollten
keine Parkbanke entlang des Weges platziert
werden.

4. Wichtig ist, dass alle méglichen Schallschutz-
mafinahmen ergriffen werden.

Wir bitten Sie herzlich, unseren Argumenten zu
folgen und uns so ein angenehmes und ertragli-
ches Wohnumfeld zu erméglichen.

Der Anregung wird nicht gefolgt. An der ge-
planten FuRBwegeverbindung wird fest

Die Aufstellung von Parkbanken ist nicht
vorgesehen.

S.o.

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
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Lfd Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

) Abwagungsvorschlag der Verwaltung
N Einwender, Datum

(in inhaltlicher Zusammenfassung)

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
Friedrichsdorfer StraRe" (September 2019)




A-12

Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Schreiben vom 16.01.2019

Da wir von einer evtl. Errichtung des Gebaudes
fir den Einzelhandel direkt betroffen sind,
mdchten wir Thnen gerne noch ein paar fur uns
wesentliche Informatonen geben:

Unser Grundstiick grenzt bis auf wenige Meter
an das geplante Bauvorhaben an. Weiterhin
befindet sich unser Haus in sudlicher Richtung
des Bauvorhabens, d.h. in unsere Richtung
schutzt uns kein Gebaude vor Larm etc.

Fir uns unabdingbar ist daher die Errichtung
einer Larmschutzwand rund um den Parklplatz.
Weiterhin sollte dieser optisch gut ins Bild
passen bzw. mit einer Bepflanzung/Begriinung
verschonert werden.

Weiterhin glinstig wirkt sich fur uns die
Aufteilung aus, d.h. das Gebéaude sollte so weit
wie moglich im Nordwest-Bereich des Geléndes
errichtet werden. Der Eingang sollte, wie lhrer
Planung zu entnehmen war, in Richtung
Windelsbleicher Str. sein.

Abwagungsvorschlag der Verwaltun
Nerd' Einwender, Datum gung 9 g
' (in inhaltlicher Zusammenfassung)
8 Einwender 8

Kenntnisnahme.

Larmschutzmalnahmen werden im Plan
festgesetzt, soweit das nach den Ergebnis-
sen des Gutachtens erforderlich ist.

Dies entspricht sowohl der Konzeption durch
die Vorhabentragerin als auch den Festset-
zungen des Bebauungsplanes.

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
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Lfd.

N[

Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Einwender, Datum
(in inhaltlicher Zusammenfassung)

Abwagungsvorschlag der Verwaltung

Zusatzlich ist die Installation einer Schranke
sinnvoll, damit kann der Parkplatz nach
Ladenschluss nicht fir andere (larmende)
Zwecke "missbraucht" werden.

Ein Weg als Verbindung bis zur Windelsbleicher
Str. als Verlangerung des bisherigen Weges
durch das Baugebiet sollte eingerichtet werden,
eine Zielfhrung Uber den Parkplatz ist
insbesonders in der dunklen Jahreszeit fur die
vielen Kinder im Baugevbiet (Schulweg zur
Bushaltestelle) nicht angebracht.

Damit die Kunden auch den vorhandenen
Parkplatz nutzen, ist die Vergabe einer Art
Diebstahl-Sperre fur Einkaufswagen ratsam,
diesen Punkt hatte ich heute auf der
Versammlung kurz erlautert. Dieses System ist
beim Aldi in der Werner-Bock-Str; gegenitiber
der Seidenstickerhalle bereits verbaut.

Im Bebauungsplan kénnen keine Nutzungs-
zeiten festgelegt werden. Entsprechende
Auflagen kénnen im Baugenehmigungsver-
fahren erfolgen.

Ein Geh- und Radweg ist Teil der Festset-
zungen zum Bebauungsplan.

Entsprechende technische MaRnahmen
kénnen vom Betreiber umgesetzt werden,
sind aber nicht Regelungsgegenstand der
Bauleitplanung.
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Vermerk Unterrichtungs- und Erérterungstermin

Die vorgetragenen planungsrelevanten AuRerungen der Burger sind zusammengefasst und in
gekirzter Form sowie thematisch geordnet im Vermerk tber diesen Termin wiedergegeben.

Vermerk
Uber den Unterrichtungs- und Erérterungstermin im Rahmen der frithzeitigen Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB

Ort: Sennesaal, Senner Markt 1, 33659 Bielefeld
Datum: 16.01.2019

Beginn: 18:00 Uhr

Ende: 19:30 Uhr

Teilnehmer:

Bezirksbirgermeister: Herr Haupt
Verwaltung: Herr Bergmeier, Herr Grabe
Planungsbiro: FIRU Koblenz GmbH, Herr Knebel

Anwesende Birgerinnen und Blrger: ca. 55

Herr Haupt eréffnet die Veranstaltung, begruf3t die Anwesenden und leitet die Veranstaltung
ein.

Herr Bergmeier erlautert den Ablauf eines Bebauungsplanverfahrens und weist auf den Stand
des aktuellen Verfahrens sowie die Mdglichkeit der Einsicht- und Stellungnahme im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit bis zum 25.01.2019 hin.

Herr Knebel stellt die Vorentwurfs-Planung mittels Beamerprasentation vor. Dabei geht er u.a.
auf Folgendes ein:

» das Plangebiet mit seiner Abgrenzung,

» die Bestandsituation, derzeitigen Nutzungen, Umgebung,
» die Ziele und Zwecke der Planung,

» die Darstellung des Gebietes im Flachennutzungsplan,

» den rechtskréaftigen Bebauungsplan,

» den Entwurf des Einzelhandelskonzeptes,

» das stadtebauliche Konzept (Vorentwurf Gestaltungs- und ggf. Nutzungsplan) mit Erlaute-
rungen zum:

Bebauungskonzept (Kubatur, Dichte etc.)
Nutzungskonzept

Verkehrskonzept

Griunkonzept

O O O O

» Die zu erstellenden Fachgutachten:
Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
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Einzelhandelsuntersuchung

Fachbeitrag zum Natur- und Artenschutz
Verkehrsuntersuchung

Larmgutachten

Baugrund- und Altlastenbewertung
Entwasserungskonzept

O 0O 0O O O O

Zu der Planung werden die nachstehenden Fragen und Anregungen vorgetragen:

a)

b)
c)

d)
e)

f)

)

Themenbereich Einzelhandelsnutzungen/ Auswirkungen auf die Versorgung

Es wird gefragt, ob durch die neue Planung eines Lebensmitteleinzelhandlers ein Leer-
stand am Senner Markt entsteht.

Es wird dargelegt, dass andere neue ALDI Markte in der Regel eine kleinere Verkaufsfla-
che hatten und es wird gefragt, warum dies hier nicht der Fall sei.

Es wird gefragt, ob ein zweiter grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandler planungsrechtlich
moglich ware und angeregt, Baufenster festzusetzen.

Die Verkaufsflache soll reduziert werden.

Es wird gefragt, ob es mdglich ist, dass sich weitere Lebensmitteleinzelhédndler im Bereich
der Neuausweisung des Zentrenbereichs ansiedeln.

Durch die Ausweitung des Zentralen Versorgungsbereichs wird eine Ansiedlung weiterer
grof3flachiger Markte beflrchtet.

Die parzellenscharfe Neuausweisung des Zentralen Versorgungsbereichs bis zur Stral3e
»,Am Erdbeerfeld wird kritisch hinterfragt und es wird angeregt, diese zurtickzunehmen.

Antwort der Verwaltung / des externen Planers:

ZuU a) Zu der Planung wird noch ein Einzelhandelsgutachten erstellt. Darin sind auch die

Auswirkungen auf den Senner Markt zu untersuchen.

Zu b) Gegenstand der Bauleitplanung ist immer ein Lebensmittelmarkt, nicht ein kon-

kreter Betreiber. Auch die Discounter streben allgemein bei neuen Standorten
groRere Einheiten an, i. d. R. mindestens 1.200 gm.

Zu c-g) Im Plangebiet werden die Festsetzungen so getroffen, dass nur ein gro3flachiger

f)
9)

Markt zulassig ist. Die Verkaufsflache wird noch Uberprft und gegeniiber dem
Stand des verdffentlichten Vorentwurfs voraussichtlich noch reduziert. Im erwei-
terten zentralen Versorgungsbereich ist die Ansiedlung weiterer grof3flachiger Be-
triebe aufgrund der Grundstiickssituation unwahrscheinlich. AuRerdem musste in
dem Fall ebenfalls durch die Stadt ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Themenbereich z.B. ErschlieBung einschlief3lich Stellplatze

Die Planung soll berlcksichtigen, dass die Stral’e ,Am Erdbeerfeld“ nicht von Kunden des
Lebensmitteleinzelhdndlers zum Parken und als Abkiirzung genutzt wird.

Es wird angeregt, die Wegeverbindung sudlich des Baukdrpers auf den Parkplatz zu fiih-
ren.

Die Planung soll beriicksichtigen, dass der Ful3weg 6ffentlich sein und von der Stadt be-
trieben und gepflegt werden soll. Dieser soll ausreichend beleuchtet werden.

Die Planung soll berlcksichtigen, dass der geplante Ful3weg zwar nicht fur Einkaufs- aber
sehr wohl fur Kinderwagen passierbar sein soll.

Die Planung soll berlicksichtigen, dass auf dem geplanten FulRweg der Begegnungsfall
zweier Fahrrader Platz finden kann. Aul3erdem soll die Eingangssituation zu der Stral3e
»,Am Erdbeerfeld* schén gestaltet werden und der Weg durch die éffentliche Hand gepflegt
werden.

Die Planung soll berticksichtigen, dass auf den Ful3weg ganz verzichtet werden soll.

Es wird gefragt, ob die auf der Westseite der Windelsbleicher Stral3e vorhandene (Schul-
) Bushaltestelle bestehen bleibt. Diese sei stark frequentiert und wichtig fur die Bewohner

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
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und Kinder des Quartiers. Es wird angemerkt, dass die bestehende Wegeverbindung
durch das Plangebiet fir den Schulweg genutzt wird.

Antwort der Verwaltung / des externen Planers:

zu a-f) Die Anregungen werden geprft. Es ist technisch moglich, das Befahren des Ful3-
weges mit Einkaufswagen zu verhindern. Eine Benutzung durch Marktkunden und
,wildes® Parken im Wohngebiet werden dann unwahrscheinlich. Grundsatzlich ist
der FuRBweg zum Wohngebiet aber sinnvoll und weiterhin Teil der Planung. Bisher
ist der FuBweg im Bebauungsplan als offentlicher Weg festgesetzt. Fur die Neu-
planung ist das noch zwischen Stadt und Vorhabentrager abzustimmen.

Zu g) Die (Schul-) Bushaltestelle bleibt bestehen.

e Themenbereich Bestandsnutzungen im Plangebiet und Umgebung

a) Es wird gefragt, was mit den vorhandenen Betrieben im Plangebiet passiert.

b) Es wird gefragt, ob die baurechtlich moglichen Mehrfamilienh&user im Grenzbereich des
Plangebiets zur StralBe Am Erdbeerfeld gebaut werden.

Antwort der Verwaltung / des externen Planers:

Zu a) Die Nutzungen sollen erhalten werden und in den neuen Gebauden wieder unter-
gebracht werden. Wo die Betriebe in der Bauphase untergebracht werden ist noch
nicht bekannt.

Zu b) Dort ist eine Bebauung weiter mdglich und es liegen Bauvoranfragen bzw. Bau-
antrage vor.

e Themenbereich Konzept, Anordnung der Gebaude / Hohe / Geschossigkeit

a) Es wird gefragt, ob Wohnungsbau im Plangebiet vorgesehen sei.

b) Es wird angeregt den Baukérper so weit wie moglich Richtung Osten von der Grund-
stiicksgrenze abzuriicken.

c) Die Planung soll berticksichtigen, dass mindestens 6 Meter zwischen der nérdlichen und
westlichen Grenze des Plangebietes und dem geplanten Baukorper liegen soll.

d) Es wird gefragt, ob die Anlieferzone ,tiefergelegt® werden kann.

e) Es wird nach der Gebadudehohe des Marktes gefragt.

f) Unter Bericksichtigung der strengen Vorschriften des bestehenden Bebauungsplanes
sollen Gestaltungsvorschriften erlassen werden sollen, damit der geplante Lebensmitte-
leinzelhéndler ein positives Erscheinungsbild erhélt.

g) Es wird gefragt, ob es Festsetzungen zur Geschossigkeit, Gebaudehdhe und Dachgestal-
tung geben wird.

h) Eine weil3e Fassade wird gewtlinscht.

Antwort der Verwaltung / des externen Planers:

Zu a) Wohnungsbau ist derzeit vom Vorhabentrager nicht geplant.

Zu b-c) Die Anregungen werden geprift. Ein Verschieben des Marktgebaudes nach Si-
den um einige Meter ist bereits vorgesehen. Insgesamt miissen aber auch die
notwendigen Stellpléatze berlcksichtigt werden. Durch die Anordnung der Ge-
baude im Randbereich wird der LArm optimal abgeschirmt. Die bauordnungs-
rechtlichen Vorgaben zu Abstandsflachen sind in jedem Fall zu beachten.

zu d) Die Anregungen wird gepruft. Das Konzept sieht dies vor.
Zu e) Das Marktgebaude wird ca. 6 m hoch.
zu f-h) Die Anregungen werden gepriift. Die Geb&udehdhen werden im B-Plan festge-

setzt. Weitere Gestaltungsvorgaben sind von der Stadt zu prifen.

e Themenbereich Verfahren / Planungsablauf
a) Es wird kritisch hinterfragt, ob ein Bebauungsplan so einfach ge&ndert werden kann.
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b) Es wird gefragt, wie lange es bis zum Bau des Marktes dauert.

Antwort der Verwaltung / des externen Planers:

Zu a) Ein Bebauungsplan kann von der Stadt jederzeit geéndert werden, wenn sich
neue Planungsziele ergeben.
Zu b) Das Bebauungsplanverfahren kann bei glinstigem Verlauf bis zum Ende des Jah-

res abgeschlossen werden. Danach kann der Bau beginnen.

e Themenbereich Larm-/Immissionsschutz

a) Es wird gefragt, ob das geplante Larmschutzgutachten vor oder nach Errichtung des Le-
bensmitteleinzelh&ndlers erstellt wird und woraus dieses ful3t.

b) Die Planung soll berlicksichtigen, dass Larmemissionen nicht ins Wohngebiet Breipohls
Hof schallen. Es wird gefragt wie dies verhindert werden kann.

c) Eswird eine Wertminderung der Wohngrundstiicke im Wohngebiet Breipohls Hof befiirch-
tet. Die Planung soll deswegen bertcksichtigen, dass die Errichtung einer Larmschutz-
wand geprift und ggf. festgesetzt werden soll.

Antwort der Verwaltung / des externen Planers:

Zu a) Das Larmgutachten wird bereits zum Bebauungsplanverfahren erstellt, d. h. vor
Errichtung des Lebensmitteleinzelhandlers. Die Beurteilung der Immissionen der
Vorhaben erfolgt nach TA Larm auf Grundlage der prognostizierten Fahrzeugbe-
wegungen auf dem Parkplatz, den Liefervorgangen und von technischen Einrich-
tungen, z. B. Liftern.

Zu b-c) Die Anregungen werden geprift. Soweit die Richtwerte Uberschritten werden,
werden geeignete Schallschutzmalinahmen ermittelt.

e Themenbereich Griin
a) Die Planung soll beriicksichtigen, dass die in der Konzeptskizze dargestellten Baume in
den Nutzungsplan aufgenommen werden sollen.

Antwort der Verwaltung / des externen Planers:
Zu a) Die Anregung wird geprift. Der Bebauungsplan wird Festsetzungen zur Begri-
nung der Grundstiicke enthalten.

e Sonstige Themen

a) Durch die geplante Fulwegeverbindung ins Wohngebiet Breipohls Hof wird beflirchtet,
dass Alkoholismus und Vandalismus ins Gebiet gebracht werden.

b) Es wird gefragt, ob es ordnungsrechtliche Moglichkeiten gibt, gegen Larm durch Alkohol-
konsum und Vandalismus vorzugehen.

c) Die Planung soll berlicksichtigen, dass keine weiteren Sitzbanke in der Néhe zum Wohn-
gebiet Breipohls Hof errichtet werden sollen. Es wird Larm und Vandalismus beflirchtet.

d) Die Planung soll beriicksichtigen, dass das Grundstiick um den Lebensmitteleinzelh&nd-
ler eingezaunt wird.

e) Die Planung soll bericksichtigen, dass der geplante Baukérper des Lebensmitteleinzel-
handlers durch einen Sichtschutz (z.B. Zaun, Bd&ume) von dem Wohngebiet Breipohls Hof
abgeschirmt wird.

Antwort der Verwaltung / des externen Planers:

ZU a-c) Die Hinweise werden geprift. Bei der Ansiedlung von Lebensmittelnahversorgern
muss nicht von vornherein mit Belastigungen und Vandalismus gerechnet wer-
den. Im Einzelfall sind ordnungsrechtliche Malihahmen gegen Vandalismus zu
prufen. Die Anordnung von Sitzb&nken im offentlichen Raum obliegt der Stadt und
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koénnte auch wieder Riickgangig gemacht werden. Dies ist nicht Gegenstand der
Bauleitplanung.

zu d-e) Die Anregungen werden geprift. Bebauungsplane enthalten aber i. d. R. keine
Verpflichtung der Eigentimer ihr Grundsttick einzuz&unen.

Nachdem keine weiteren Fragen und Anregungen vorgebracht werden, weist Herr Bergmeier
nochmals auf die Moglichkeiten hin, sich bis zum 25.01.2019 zur Planung zu &uf3ern. Danach
schliel3t Herr Haupt die Veranstaltung.

2. Auswertung der Stellungnahmen aus der Beteiligung

der Behorden u. Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StralRe/
Friedrichsdorfer Strafe"

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager offentlicher
Belange (im Januar / Februar 2019 (T6B) sowie im Juni 2019 (Amter)) sind zu den allgemeinen
Zielen und Zwecken der Planung Auf3erungen vorgebracht worden.

Im Folgenden werden die thematisch sortierten AuRerungen mit der jeweiligen Stellungnahme
der Verwaltung dargestellt.

Es wurden folgende Stellungnahmen vorgetragen:

Lfd. Einwender o Stellungnahme
Nr. Datum Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise) | qer Verwaltung

1.4 Umweltamt Ab-  [1. Stellungnahme der unteren
teilung Umwelt-  Naturschutzbehdrde (Weitere

planung Auskunft erteilt Herr Gro3mann,
Schreiben vom 360.21, 0 51-6905)
16.07.2019 Da es sich bei der Planung um eine Kenntnisnahme.

Nutzungsanderung im Geltungsbereich
des rechtskréaftigen Bebauungsplans
Nr. I/S 48 ,Breipohls Hof* handelt, der
hier bisher Wohnbebauung und
Mischgebietsnutzung vorsieht,
bestehen im Hinblick auf die
Kompensation der Eingriffe keine
Bedenken, wenn folgendes beachtet
wird:

1. Umfang und Art der
AusgleichsmalRnahme
Die Kompensationsflachenberechnung Gem. § 19 Abs. 4 Satz 1 und 2

st zu korrigieren. Fur die Ermittlung BauNVO ist bei einer
des Kompensationsbedarfes sind die festgesetzten GRZ im
Festsetzungen des bestehenden allgemeinen Wohngebiet von 0,4
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Lfd.
Nr.

Einwender
Datum

Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Stellungnahme
der Verwaltung

Bebauungsplanes maf3geblich. Danach
gilt auf der Grundlage der textlichen
Festsetzung fur die Wohnbauflache
WA 1 die Grundflachenzahl von 0,4 als
Obergrenze fir die Uberbaubare Flache
und fiir das Mischgebiet Ml 3 die
Grundflachenzahl von 0,6 als
Obergrenze fir die Uberbaubare
Flache. Eine Uberschreitung dieser
Obergrenze ist nicht zuléssig, so dass
auf dieser Basis der
Kompensationsflachenbedarf fur den
Bebauungsplan Nr. I/S 48 ,Breipohls
Hof* ermittelt und festgesetzt wurde. In
seinen Ausfilhrungen legt der Planer
ferner dar, dass sowohl die vorhandene
Verkehrsflache, die als solche in den
Bebauungsplan einbezogen und
festgesetzt werden soll als auch der im
derzeit glltigen Bebauungsplan
festgesetzte Ful3- und Radweg als
eingriffsneutral zu betrachten sind.
Dem kann gefolgt werden. Dann kann
allerdings die Entsiegelung innerhalb
des festgesetzten Ful3- und Radweges
auch nicht eingriffsmindernd bei der
Ermittlung des Ausgleichsbedarfes flr
die 1. Anderung des Bebauungsplanes
herangezogen werden.
Dementsprechend ergibt sich fur die 1.
Anderung des Bebauungsplanes bei
einer baulichen Obergrenze von 0,90
E-Mails des Bliros Hoke vom
09.07.2019) eine zusatzliche
Eingriffsflache von 3.409 m2 und somit
ein zusatzlicher
Ausgleichsflachenbedarf von 1.023 m?2
und nicht von 496 mz2, wie der Planer
ermittelt hat. Der Ausgleichsbedarf
kann auf dem Grundstick nicht
gedeckt werden, zumal weitgehend
nicht einheimische Baumarten bzw. —
sorten verwendet werden sollen.

Aufgrund der Lage des Plangebiets ist
der Ausgleich im Bielefelder Siiden zu
erbringen. Hier bietet sich die in
Ummeln befindliche Ausgleichsflache
093/010 auf dem Grundstlick
Gemarkung Ummeln, Flur 34, Flist.
1894 sudlich der Korbacher Stral3e an.
Es handelt sich hierbei um eine
Okokontoflache der Stadt Bielefeld auf
der Grundlage eines
Okokontovertrages zwischen der Stadt
Bielefeld und der Stiftung Westfalische
Kulturlandschaft vom 29.10.2012. Als
MalRnahme wurde hier eine

eine Uberschreitung von 50 %,
bzw. von bis zu 0,6 zulassig, bei
einer festgesetzten GRZ im
Mischgebiet von 0,6 ist eine
Uberschreitung von bis zu 0,8
zulassig. Gem. § 19 Abs. 4
Satz 4 kann sogar eine dartber
hinausgehende Bebauung
zugelassen werden. Die
Bilanzierung wird dahingehend
angepasst, dass eine
Gegenuberstellung der nach
dem rechtswirksamen
Bebauungsplan zulassigen
Eingriffe mit den nach dem in
Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan zuldssigen
Eingriffen erfolgt.

Nach Prifung des Konzeptes ist
eine Uberschreitung von nach
wie vor bis zu 0,85 ausreichend.
Eine Anpassung der Festsetzung
hinsichtlich einer zulassigen
Bebauung von bis zu 0,9 ist
somit nicht Gegenstand der
Planung.

Die Planung wird diesbezlglich
zur Offenlage angepasst.

In Abstimmung zwischen der
Stadtverwaltung Bielefeld und
der Vorhabentragerin wird eine
entsprechende Vereinbarung
zum externen Ausgleich im
erforderlichen Umfang aul3erhalb
des Bebauungsplanes getroffen.
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Stellungnahme
der Verwaltung

Streuobstwiese angelegt und
hergestellt. Die Stadt ist nicht
Eigentimer der Flache, die aber
grundbuchlich als dauerhafte
Ausgleichsflache zugunsten der Stadt
Bielefeld bereits gesichert wurde. Fir
die Sicherstellung der Finanzierung der
AusgleichsmalRnahme ist vor dem
Satzungsbeschluss ein
Folgekostenvertrag gem. 8§ 11 Abs. 1
Nr. 3 Baugesetzbuch zwischen der
Stadt und dem Investor abzuschliel3en.
2. Artenschutz
Zur Sicherung der Umsetzung und den
angfristigen Erhalt der 2
Ersatznistkasten ist von der
Eigentiimerin des Hauses, an dem die
Ersatznistkasten angebracht werden
sollen, eine Eigentimerverpflichtungs-
und
Eigentimereinverstandniserklarung vor
dem Satzungsbeschluss vorzulegen.
Die untere Naturschutzbehérde wird
hierflr eine Vorlage zur Verfligung
stellen und dem Investor zur Verfligung
stellen.

3. Stellungnahme der unteren
Wasserbehdrde im Hinblick auf
Grundwasser, der unteren
Abfallbehdrde und der unteren
Bodenschutzbehorde (Weitere
Auskunft erteilt Frau Iserlohn-Grafen,
360.21, 0 51-3771)

Altlasten und Altstandorte. Im
Plangebiet befindet sich der Altstandort
mit der Bezeichnung AS 221. Es
handelt sich hierbei um eine ehemalige
Tankstelle, die schon 1982 stillgelegt
wurde. Zurzeit befindet sich dort eine
Musikschule. Das Hintergebaude
wurde friher als Autowerkstatt genutzt.
Zurzeit befindet sich dort eine
Fahrradwerkstatt, andere Gebaudeteile
werden offensichtlich als Lager genutzt.
Da in beiden Gebauden mit Kraft- und
Schmierstoffen umgegangen wurde,
sind erfahrungsgeman
Verunreinigungen der
Bauwerksubstanz und des Bodens
nicht auszuschliel3en. Im
Umweltbericht ist hierzu keine Aussage
gemacht. Die Altlastenproblematik soll
erst im Zuge des Rickbaues der
Gebaude geklart werden. Eine
eventuell erforderlich werdende
Sanierung hat die Folgenutzung zu

bericksichtigen. Das Umweltamt ist

Kenntnisnahme. Die genannte
Vereinbarung wurde der
Satdtverwaltung zwischenzeitlich
zur Verfiigung gestellt.

Hinsichtlich des Altstandortes
erfolgt eine Ergéanzung der
Begriindung und des
Umweltberichtes sowie ein
erganzender Hinweis.
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Stellungnahme
der Verwaltung

daher zeitnah in die
RickbaumaRnahme einzubeziehen.

4. Stellungnahme der unteren
Wasserbehdrde im Hinblick auf
Oberflachengewasser (Weitere
Auskunft erteilt Frau Iserlohn-Grafen,
360.21, 0 51-3771)
Gewasserdkologie

An der sudlichen Grenze des
Plangebietes entlang der
Friedrichsdorfer StraRe beginnt das
Nebengewasser 41.04.01 zum
Toppmannsbach. Im Umweltbericht
fehlt die Bewertung des
Nebengewassers. Diese ist zu
erganzen. Das Gewasser ist im
Bebauungsplan nach § 9 (1) a BauGB
als Wasserflache festzusetzen. Entlang
der Boschungsoberkante ist ein 5 m
breiter Streifen von baulichen Anlagen
freizuhalten.

Lt. Vorentwurf des Gestaltungsplans
soll in diesem Bereich die geplante
ErschlieBungsstrale liegen, so dass im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens
eine Verschiebung zu prifen ist.

In den textlichen Hinweisen ist
aufzunehmen, dass fir Querungen des
Gewassers (Wege,
Leitungsverlegungen etc.) eine
Genehmigung gemaR § 22
Landeswassergesetz (LWG) bei der
unteren Wasserbehdrde einzuholen ist.

Niederschlagswasserbeseitigung
nach § 55 WHG in Verbindung mit §
44 LWG

Gemal § 44 Landeswassergesetz
LWG) und § 55 Abs. 2
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) soll
Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder
Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewasser eingeleitet werden, soweit
dem weder wasserrechtliche noch
sonstige 6ffentlich-rechtliche
Vorschriften noch wasserwirtschaftliche

Belange entgegenstehen. Die

Das Nebengewasser befindet
sich aulRerhalb des
Plangebietes, eine Festsetzung
gem. § 9 Abs. 1a BauGB ist
daher nicht méglich. Gleichwohl
wurde die Vorhabentragerin
dartber informiert, dass
hinsichtlich der Querung des
Gewassers sowie der Anlage
eines Werbepylons eine
wasserrechtliche Erlaubnis
einzuholen ist. Ferner wurde der
vorgenannte 5 m Schutzstreifen
nachrichtlich in die Plankarte
Ubernommen. Dariiber hianus
wird das Nebengewasser im
Rahmen des Umweltberichtes
verbal-argumentativ behandelt.

Eine Verschiebung der Zufahrt
ist aufgrund der Nahe zum
Kreuzungsbereich der
Windelsbleicher StralRe mit der
Friedrichsdorfer Straf3e nicht
maoglich.

Es wird ein entsprechender
Hinweis im
Textfestsetzungsdokument
erganzt.

Kenntnisnnahme. Die geforderte
Darstellung der Entwésserungs-
planung erfolgt im Rahmen der
Begrindung. Auf Ebene des Be-
bauungsplanes ist lediglich nach-
zuweisen, dass eine Entwésse-
rung grundsétzlich funktioniert.
Dies ist gem. Stellungnahme der
Stadtentwasserung (vgl. Nr. 5)
gewahrleistet. Unabhangig ist
zudem eine wasserrechtliche Er-

laubnis zu beantragen. Dadurch
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Stellungnahme
der Verwaltung

bestehenden bebauten Grundstiuicke im
Plangebiet entwassern in die
Trennkanalisation Windelsbleicher
StralRe und Uber die Einleitung E 11/16
n das Gewasser Toppmannsbach.
Laut Begriindung Punkt 5.7 sollen fir
die Regenwasserbewirtschaftung zwei
,Regenriickhalte Staukérper” errichtet
werden. Im Norden des Plangebietes
st je nach Ergebnis des
Bodengutachtens eine
Versickerungsmulde angedacht. Lt.
Bodenkarte ist der Untergrund im
Plangebiet nicht fir eine Versickerung
geeignet. Es sind daher ggf. Flachen
fur die Regenriickhaltung und
Regenklarung im Bebauungsplan zu
sichern. Hoch frequentierte Parkplatze
sind als stark verschmutzte Flachen
einzustufen (Kategorie 11 It.
,Trennerlass® - Runderlass des
Ministers fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen —
MUNLV — vom 26.05.2004 -
/Anforderungen an die
Niederschlagsentwéasserung im
Trennverfahren®) und damit Gber das
RKB Windelsbleicher Stral3e oder eine
separate Regenklarung abzuleiten.
Insgesamt liegt damit noch keine
ausreichende Entwasserungsplanung
vor, so dass seitens der Unteren
Wasserbehorde erst nach Vorliegen
der konkreten ErschlieBungsplanung
eine abschlielende Stellungnahme
abgegeben werden kann. In der
Begriindung zum Bebauungsplan ist
die Niederschlagswasserbeseitigung
detailliert darzulegen; falls erforderlich,
sind Flachen zu sichern (8 9 Abs. 1 Nr.
14 BauGB) und entsprechende
Durchleitungsrechte vorzusehen. Fir
die geplanten bzw. ggf.
anzupassenden Einleitungen von
Niederschlagswasser ist in jedem Fall
vor Baubeginn die wasserrechtliche
Erlaubnis gemaR § 8
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der
Unteren Wasserbehérde einzuholen.

Ist der vorgenannte Aspekt ge-
wahrleistet und sichergestellt.

Hinsichtlich der
Grundstiicksentwésserung ist
auf Ebene des Bebauungsplanes
eine Entwasserungskonzeption
ausreichend. Eine konkrete
Abstimmung kann auf Ebene der
Baugenehmigung durchgefihrt
werden.

Da sich die Flachen allesamt im
Eigentum der Vorhabentragerin
und der Satdt Bielefeld befinden,
Ist eine Sicherung von Flachen
fur Entwasserungsanlagen auf
Ebene des Bebauungsplanes
nicht erforderlich.

1.16

Bauamt — Team
600.72 Stadtge-
staltung und
Denkmalschutz
Schreiben vom
15.07.2019

Nachfolgend erhalten Sie die Stellung-
nahme der Unteren Denkmalbehdrde
und der Stadtgestaltung zur Kenntnis-
nahme und weiteren Beriicksichtigung:
Denkmalschutz:

Die Belange der Denkmalpflege geman
8§ 1 Abs. 5 BauGB und § 1 DSchG
NRW werden nicht berthrt, da sich im

Kenntnisnahme.
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Stellungnahme
der Verwaltung

Plangebiet zurzeit keine eingetragene
Bau- Bodendenkmaler befinden.

Ich bitte folgenden Hinweis im B-Plan
aufzunehmen: Wenn bei Erdarbeiten
kultur- oder erdgeschichtliche Boden-
funde oder Befunde (etwa Tonscher-
ben, Metallfunde, dunkle Bodenverféar-
bungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach 88 15 und 16 des
Denkmalschutzgesetztes die Entde-
ckung unverziglich der Stadt oder
LWL-Arch&ologie fur Westfalen, Au-
Renstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a,
33609 Bielefeld, Tel. 0251/591-8961
anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in Unveran-
dertem Zustand zu erhalten.
Stadtgestaltung:

Der vorliegende Bebauungsplan wurde
m Beirat flr Stadtgestaltung diskutiert.
Wir schlie3en uns den Anregungen des
Beirats an.

1.Lesung:

1. Die grofl3e Baumasse ist in der klein-
teiligen Bebauungsstruktur und der
Grundstiickssituation, bedingt durch
das stadtische Dreickesgrundstuck,
stadtebauliche unbefriedigend. 2. Auch
der riickwartige Grundstiickszuschnitt
erscheint problematisch, da dieser eine
BaullickenschlieRung fiir die Wohnbeb-
bauung in kreisférmiger Ausbildung
nicht zulasst. 3. Die 2. Variante hat ge-
gentber dem 1. Entwurf leichte Vor-
teile. 4. Es wird eine Uberarbeitung der
2. Variante gefordert: - konsequente or-
thogonal entwickelter Baukdrper im
Kreuzungsbereich (keine Diagonale) —
Mdoglichkeiten der Einbeziehung der
stadtischen Dreiecksflache prifen — da-
bei sollte auf die Erhaltung der beiden
Baume zugunsten einer hochwertigen
Eckbebauung verzichtet werden (ggf.
Ersatzpflanzung) — Hochpunkte sollten
strallenbegleitend sein (durchgéngige
Dreigeschossigkeit) dabei sollte der
Baukorper allerdings die Kleinteiligkeit
der Umgebungsbebauung aufnahmen
— In der Erdgeschossfassade sollten
groRRflachige Schaufenster — ohne Wer-
bung- vorgesehen werden - Auch der
Drogeriemarkt sollte kleinteiliger und
differenzierter ausgefiihrt werden. Da-
bei sind Alternativen zu untersuchen,
die zu einer besseren Einbindung in die
Wohnbebauungsstruktur fihren. 5. Es
wird um Wiedervorlage der weiteren

Bearbeitung der 2. Variante gebeten, in

Kenntnisnahme. Der Hinweis
wird in das Textfestsetzungsdo-
kument zum Bebauungsplan auf-
genommen.

Kenntnisnahme.

Die vorliegende Planung ent-
spricht den mit dem Stadtent-
wicklungsausschuss abgestimm-
ten Vorgaben zur Planung. Auf-
grund der geplanten/zulassigen
Gebaudehohen entspricht das
zukunftige Marktgeb&aude einer
zweigeschossigen Bauweise, wie
sie in der angrenzenden Wohn-
bebauung zu finden ist. Ferner
soll die als Verkehrsflache fest-
gesetzte Flache erhalten werden,
um hier bei einer eventuellen
Aufweitung der angrenzenden
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Stellungnahme
der Verwaltung

der die konkreten Empfehlungen umge-
setzt werden.

2. Lesung:

1. Der Beirat empfiehlt die kleinteilige
Bebauung im Kreuzungsbereich durch-
gangig zweigeschossig auszubilden 2.
Anstelle der Wandelemete 9stlich der
Einfahrt Friedrichsdorfer Stral3e Strafl3e
empfiehlt der Beirat die Einfligung ei-
nes neuen Baukorpers.

Die Idee, den Entwurf des Bebauungs-
plans zu uUberarbeiten und eine zuséatz-
iche Uberbaubare Flache auszuwei-
sen, wird von hier aus begrii3t. Es
ware wiinschenswert, dass im Rahmen
eines stadtebaulichen Vertrags recht-
ich verlasslich gesichert wird, dass
diese Flache zeitnah, in einer ange-
messenen Hohe (mind. Zweigeschos-
sig) bebaut wird. (Z:B: durch Bauver-
pflichtung). Siehe dazu anliegenden
Anderungsentwurf fir den B-Plan.

Bkl
B-Plan Nr. IS 48 , Einzelhandel Windelsbleicher Strafie/
Friedrichsdorfer Strafie”
B-Plan-Entwurt: mit zus. Option fiir Bebauung
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StralRen Uber ausreichende Fla-
chen fur die Anlage von Geh-
und Radwegen zu verfligen. Fer-
ner sind die beiden dort befindli-
chen Baume in Abstimmung mit
dem Umweltamt zum Erhalt fest-
gesetzt. Die Baume markieren
hier die Quartiersdurchfahrt unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten
aufgrund ihres Alters und dem
Erhaltungszustand ebenfalls er-
haltenswert. Eine Bebauung des
Eckbereiches ist dadurch nicht
madglich. Gleichwohl zielen die
Festsetzungen zum Baufeld im
SO 2 auf eine weitestgehend
durchgéangige zweigeschossige
Bebauung ab.

Eine entsprechende Anpassung
der Festsetzungen erfolgt zur Of-
fenlagefassung. Dort, wo die Kro-
nen der zum Erhalt festgesetzten
Bestandsbaume in das Baufeld
einkragen, ist eine durchgehend
zweigeschossige Bebauung un-
ter Umstanden nicht moglich.
Gleichwohl lasst die Festsetzung
im Bebauungsplan eine entspre-
chende Bebauung zu.

Kenntnisnahme. Ein stadtebauli-
cher Vertrag ist nicht Gegen-
stand des Bebauungsplans.

Kenntnisnahme. Die linksseitig
dargestellte Planung entspricht
dem urspriunglichen Bebauungs-
plan insbesondere hinsichtlich
des SO 2, die rechtsseitig darge-
stellte Planung entspricht im We-
sentlichen der mit dem Stadtent-
wicklungsausschuss sowie dem
Umweltamt abgestimmten Ent-

wurf.
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kom Technik
GmbH
Schreiben vom
01.02.2019

kommunikationslinien (Tk-Linien) der
Telekom vorhanden, die aus beigefug-
tem Plan ersichtlich sind. Es ist nicht
ausgeschlossen, dass diese Tk-Linien
in ihrem Bestand und in ihrem weiteren
Betrieb gefahrdet sind. Die Aufwendun-
gen der Telekom missen bei der Ver-
wirklichung des Bebauungsplans so ge-
ring wie méglich gehalten werden. Des-
halb bitten wir, unsere Belange wie folgt
zu berucksichtigen:

Der Bestand und der Betrieb der vor-
handenen Tk-Linien missen weiterhin
gewahrleistet bleiben. Wir bitten des-
halb, konkrete MalRnahmen so auf die
vorhandenen Tk-Linien abzustimmen,
dass eine Veranderung oder Verlegung
der Tk-Linien vermieden werden kann.
Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen der vor-
handenen Tk-Linien vermieden werden
und aus betrieblichen Griinden (z. B. im
Falle von Stérungen) der ungehinderte
Zugang zu den Tk-Linien jederzeit mog-
lich ist. Es ist deshalb erforderlich, dass
sich die Bauausfiuihrenden vor Beginn
der Arbeiten Uber die Lage der zum
Zeitpunkt der Bauausfuhrung vorhande-
nen Tk-Linien der Telekom informieren.
Die Kabelschutzanweisung der Tele-
kom ist zu beachten.

Fir eine gegebenenfalls zukiinftige Er-
weiterung des Telekommunikationsnet-
zes sind in allen Verkehrswegen geeig-
nete und ausreichende Trassen fur die
Unterbringung der Tk-Linien der Tele-
kom vorzusehen. Zur eventuellen Ver-
sorgung neu zu errichtender Gebaude
mit Telekommunikationsinfrastruktur
durch die Telekom ist die Verlegung
neuer Tk-Linien im Plangebiet erforder-
lich.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Stral3enbau und den
Baumafinahmen der anderen Leitungs-

tréger ist es notwendig, dass Beginn

Lfd. Einwender
NI el o ) . Stellungnahme
Datum ellungnahmen (Anregungen, Hinweise) | qer Verwaltung
2.7 Bezirksregie- Das landespl. Anhdrungsverfahren Kenntnisnahme.
rung Detmold gem. § 34 LPIG wird zurzeit durchge-
fuhrt. Ein Abschluss der Bauleitplanung
Dezernat 32 kann erst nach einem positiven Aus-
Schreiben vom gang dieses Anhorungsverfahrens er-
26.02.2019 folgen. Ich weise auch darauf hin, dass
eine entsprechende landesplanerische
Anpassung aus dieser Stellungnahme
nicht hergeleitet werden kann.
2.10 | Deutsche Tele- |Im betroffenen Plangebiet sind Tele- Kenntnisnahme.

Zum uberwiegenden Teil befin-
den sich die Leitungsnetze inner-
halb der als 6ffentliche Verkehrs-
flache festgesetzten Flache. Eine
planungsrechtliche Zulassigkeit
ist insofern gegeben.

Dariiber hinaus befinden sich
nach Uberlagerung mit der Pla-
nung ausschliel3lich Hausan-
schlisse innerhalb der als Son-
dergebiet festgesetzten Flache.
Ziel der Planung ist die Umstruk-
turierung des Areals, sodass die
vorhandenen Hausanschlisse in
der vorliegenden Form ohnehin
neu gestaltet werden mussen.
Gleichwohl wird ein Hinweis zum
Umgang mit Leitungsnetzen in
die Textfestsetzungen zum Be-
bauungsplan aufgenommen.
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Stellungnahme
der Verwaltung

und Ablauf von MaRnahmen im Plange-
biet der Deutschen Telekom Technik
GmbH unter der im Briefkopf genann-
ten Adresse so friih wie méglich, min-
destens 2 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden.

S
Q P

]

Anlage: Kabelschutzanweisung

Kenntnisnahme.

2.12

Stadtwerke
Bielefeld GmbH
Netzinformatio-
nen und Geoda-
ten (NI
Schreiben vom
31.01.2019

Die Stadtwerke Bielefeld GmbH vertritt
im Rahmen von Bauleitplanungen in
Bielefeld die Belange der Betreiber der
Sparten Elektrizitat, Fernwarme, Gas.
Wasser und Telekommunikation. Dabei
handelt die Stadtwerke Bielefeld GmbH
bezuglich der Sparten Fernwarme- und
Wasser im eigenen Namen, bezuglich
der Telekommunikationslinien im Na-
men und Auftrag der BITel Gesellschaft
fur Telekommunikation mbH sowie be-
zuglich der Sparten Elektrizitat und Gas
im Namen und Auftrag der SWB Netz
GmbH und bezlglich der StraRenbe-
leuchtung im Namen und Auftrag der
Stadt Bielefeld. Die Belange der vorge-
nannten Betreiber sind, sofern betrof-
fen, nachfolgend bertcksichtigt und
aufgenommen.

Diese Belange werden von den beab-
sichtigten Darstellungen/Festsetzungen
der anstehenden Bauleitplanung be-
rahrt.

Wir haben jedoch keine Bedenken und
Anregungen vorzubringen, da unsere
Belange durch die hierzu getroffenen
Darstellungen/Festsetzungen in ausrei-
chendem Mal3e bertcksichtigt worden
sind.

Kenntnisnahme.

2.15

Westnetz
GmbH
Regionalzent-
rum Munster
Schreiben vom
11.02.2019

Zu diesem Entwurf teilen wir lhnen mit,
dass wir keine Bedenken und Anregun-
gen vorzubringen haben. Diese Stel-
lungnahme betrifft nur die im Eigentum
der ,innogy Netze Deutschland GmbH*
befindlichen Anlagen und Leitungen der

Verteilnetze Strom und Gas.

Kenntnisnahme.
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Datum ellungnahmen (Anregungen, Hinweise) | qer Verwaltung
2.15 | Westnetz wir nehmen Bezug auf lhr Schreiben Kenntnisnahme.
b GmbH mit dem Zeichen PKO 18-001/Kn vom
Netzdokumen- 15.01.2019 an die Westnetz GmbH Re-
tation gionalzentrum Minster und bitten, auf-
Schreiben vom grund von Personalengpassen, die ver-
21.03.2019 spatete Abgabe zu entschuldigen.

Zur Abgabe einer Stellungnahme, hin-
sichtlich der im Naherungsbereich des
Parallelverfahrens ,1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzel-
handel Windelsbleicher Str./Friedrichs-
dorfer Str.“ und ,248. Anderung des
Flachennutzungsplanes ,Sonderbaufla-
che grof3flachiger Einzelhandel Breip-
ohls Hof* verlaufenden Erdgashoch-
druckleitungen L.-Str. 35, L.-Str. 35 a.
B. wurde uns der Vorgang weitergelei-
tet.

Kenntnisnahme.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes
zu den Erdgashochdruckleitungen
mdchten wir Sie dennoch darauf hin-
weisen, dass bei jeglichen BaumaRnah-
men, die im Bereich des Schutzstrei-
fens oder in der Nahe der Erdgasleitun-
gen geplant sind, die Erdgashochdruck-
leitungen Berlicksichtigung finden
muss.

Kenntnisnahme. Die Leitungen
befinden sich durchgehend in ei-
nem Abstand von mindestens
5,0 m zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Eine Beein-
trachtigung aufgrund der ergan-
zenden Vorgaben (s.u.) zu Ab-
stéanden, Schutzstreifen etc. ist
daher nicht anzunehmen.

MafRnahmen an den o. g. Erdgashoch-
druckleitungen sind zurzeit nicht vorge-
sehen.

Kenntnisnahme.

Die o. g. Erdgashochdruckleitungen be-
finden sich im Eigentum der innogy
Netze Deutschland GmbH.

Der Betrieb und die Verwaltung der
Erdgashochdruckleitungen erfolgt durch
die Westnetz GmbH.

Kenntnisnahme.

Die Westnetz GmbH, als grof3ter Ver-
teilnetzbetreiber Deutschlands, ist eine
100-prozentige Tochtergesellschaft der
innogy SE und verantwortlich fur Pla-
nung, Bau, Instandhaltung und Betrieb
aller innogy Netze.

Kenntnisnahme.

Die Stellungnahme bezieht sich aus-
schlie3lich auf Erdgashochdruckleitun-
gen der innogy Netze Deutschland
GmbH mit einem Betriebsdruck >5bar.
Die ortliche Betreuung der Erdgashoch-
druckleitungen erfolgt durch unseren
anlagenverantwortlichen Meister, Herrn
Hoke, Tel.: 0521-9236054 bzw. 0173

Kenntnisnahme.

Wir méchten Sie jetzt schon darauf hin-
weisen, dass vor Beginn jeglicher Bau-
arbeiten in den Schutzstreifenbereichen
und in der Néhe der Erdgashochdruck-

leitungen, die ortliche Abstimmung der

Kenntnisnahme. Die Stellung-
nahme bezieht sich auf dem Be-
bauungsplanverfahren nachgela-
gerten Verfahren.
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Arbeiten mit unserem anlagenverant-
wortlichen Meister, Herrn Hoke, zu er-
folgen hat.

Wir machen ausdriicklich darauf auf- Kenntnisnahme. S.o.
merksam, dass alle Arbeiten in der

Né&he unserer Versorgungseinrichtun-
gen mit Lebensgefahr verbunden sind.

Die Lage der Erdgashochdruckleitun- Kenntnisnahme. S.o.
gen entnehmen Sie bitte dem Bestand-
plan im Maf3stab 1:500. Den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes haben
wir nachrichtlich in dem Bestandsplan
aufgenommen.

Bei Angaben zur Tiefenlage gehen wir | Kenntnisnahme. S.o.
von einer Regeldeckung aus, die bei
ca. 0,7 m bis 1,0 m liegt. Zur genauen
Bestimmung der Lage und Erduberde-
ckung der Erdgashochdruckleitungen
sind ggf. nach Abstimmung mit unse-
rem Netzbetrieb Probeaufgrabungen
erforderlich.

Die Schutzstreifenbreiten der Erd- Kenntnisnahme. S.o.
gashochdruckleitungen betragen:

Die Erdgashochdruckleitung L.-Str. 35
mit einem Nenndurchmesser von
DN100 wurde in einem Schutzstreifen
von 4,0 m Breite (jeweils 2,0 m rechts
und links der Leitung) verlegt.

. Die Erdgashochdruckleitung
L.-Str. 35 a. B. mit einem Nenndurch-
messer von DN100 wurde in einem
Schutzstreifen von 4,0 m Breite (jeweils
2,0 m rechts und links der Leitung) ver-
legt.

Die Schutzstreifenbreiten wurden an- Kenntnisnahme. S.o.
hand der maximalen Leitungsdurch-
messer bestimmt.

Die Schutzstreifen sind grundbuch- Kenntnisnahme. S.o.
rechtlich gesichert und schaffen die
raumliche Voraussetzung zur Uberwa-
chung nach dem DVGW-Arbeitsblatt G
466/1.

Die Schutzstreifen sind von jeglicher Kenntnisnahme. S.o.
Bebauung freizuhalten und dirfen auch
nicht mit Baumen bepflanzt werden.
Oberflachenbefestigungen im Bereich
der Erdgashochdruckleitungen in Beton
sind nicht zuléassig. Das Lagern von
Bauelementen, schwertransportablen
Materialien, Mutterboden oder sonsti-
gem Bodenabtrag sind in den Schutz-
streifenbereichen nicht gestattet. Gro-
Rere Bodenauf- und abtrage (> 0,20 m)
sind ebenfalls ohne Absprache nicht
zuldssig.
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Wir bitten Sie, dafur Sorge zu tragen, Kenntnisnahme. S.o.
dass im Zuge von ErschlieBungsarbei-
ten (Kanalanschlul3, Gas-/Wasser- und
Stromleitungsverlegungen etc.) die Erd-
gashochdruckleitungen Beriicksichti-
gung finden. Wir gehen hierbei davon
aus, dass sich das Geléandeniveau nicht
wesentlich verandert (+/- 0,20 m).

Sofern neue Anlagen oder Anderungen | Kenntnisnahme. S.o.
von Stralen und Wegen, wasserwirt-
schaftlichen Anlagen, Grundstiicken
(Eigentumsverhaltnissen), Gelandeho-
hen, Grunanlagen und Bepflanzungen
im Bereich der Versorgungsanlagen zu
erwarten sind, miissen anhand von De-
tailplanungen rechtzeitig Abstimmun-
gen mit uns erfolgen.

Freigelegte Rohre und leitungszugehd- | Kenntnisnahme. S.o.
rige Bestandteile, sind durch Schutz-
mafinahmen vor mechanischen Be-
schadigungen zu schitzen. Versor-
gungsleitungen dirfen niemals unzulas-
sigen Druck-, Zug- und Torsionskraften
ausgesetzt werden.

Auskofferungs- und Verdichtungsarbei- | Kenntnisnahme. S.o.
ten durfen nur dann maschinell erfol-
gen, wenn Uber den Leitungen, ein Erd-
polster von 0,5 m gewahrleistet ist und
Verdichtungsgerate, deren Erregerkraft
pro Aufstandsflache den Wert von 8,5
N/cm2 nicht Uberschreiten, eingesetzt
werden.

Das Befahren der Leitungstrassen mit | Kenntnisnahme. S.o.
Raupen oder Kettenfahrzeugen oder
sonstigen Lastkraftwagen und Abraum-
maschinen ist bei unbefestigten Ober-
flachen ohne unsere Zustimmung nicht
erlaubt. Zuwegungen und Uberfahrten
sind fir die Befahrung mit Transport-
und Hebefahrzeugen (= 12 to. Achslast)
zu ertiichtigen bzw. durch geeignete
MalRnahmen (z. B. Baggermatratzen,
bewehrte Betonplatten o. &.) zu sichern.

In Grében, in denen die Erdgasleitun- Kenntnisnahme. S.o.
gen freigelegt wurden, missen die Lei-
tungen in einer Sandschicht von min-
destens 0,2 m Dicke, allseitig in Sand
eingebettet werden. Die Gasleitungen
sind dann wieder mit entsprechenden
Warnbéandern bzw. Abdecksteinen oder
dergleichen abzudecken.

Wir bitten zu berlcksichtigen, dass alle | Kenntnisnahme. S.o.
erforderlichen MalRnahmen, die geman
den anerkannten Regeln der Technik
erforderlich sind, um den Bestand und
den Betrieb der Leitungen zu sichern,
uneingeschrankt zuldssig bleiben.
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Hierunter fallen:

RegelmaRige Streckenbegehungen
Uber die Trassen oder so, dass die Lini-
enfihrung im Blickfeld liegt.
Aufgrabungen im Zusammenhang mit
Reparaturen oder Kontrollen an den
Leitungen.

Befahren mit Betriebsfahrzeugen au-
Berhalb der Wege; nicht nur, wenn Ge-
fahr im Verzuge ist.

Freihalten der Leitungstrassen von sol-
chem Bewuchs, der eine ordnungsge-
maRe Uberwachung der Erdgasleitun-
gen behindert und die Erdgasleitungen
durch Wurzelwerk in Mitleidenschaft
ziehen konnte (landwirtschaftliche Nut-
zung erlaubt).

Geréauschvolles Entspannen der Erd-
gashochdruckleitungen bei Betriebs-
mafinahmen.

. Setzen von zusatzlichen Lei-
tungsmarkierungen (Schilderpfahlen),
wenn das im Rahmen der Uberwa-
chung, besonders auch der Uberwa-
chung aus der Luft, erforderlich werden
sollte.

Weitergehende Sicherungs- und/bzw. Kenntnisnahme. S.o.
Anpassungsmafinahmen, die erst an
Ort und Stelle geklart werden kénnen,
behalten wir uns ausdrticklich vor. Den
Weisungen unserer Mitarbeiter ist zwin-
gend Folge zu leisten.

Sollten bei der Durchfiihrung der Arbei- | Kenntnisnahme. S.o.
ten Schaden an den Gasfernleitungen
entstehen, ist unverzuglich Herr Hoke
oder unsere standig besetzte Leitzent-
rale unter der Rufnummer
0800/0793427 zu benachrichtigen. Aus
Sicherheitsgrinden sind die Arbeiten im
Bereich der Schadstelle einzustellen,
bis der Schaden durch unsere Fach-
leute begutachtet worden ist und die Ar-
beiten wieder freigegeben werden. Wird
bei Baumalnahmen versehentlich die
Umbhullung an den von uns tberwach-
ten Gasfernleitungen beschéadigt, wer-
den diese Schéaden kostenlos durch
uns beseitigt.

Die von der Westnetz GmbH zur Verfu- | Kenntnisnahme. S.o.
gung gestellten Leitungsdaten, sind auf
das o. g. Vorhaben ,1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1/S48 "Einzelhan-
del Windelsbleicher Str./Friedrichsdor-
fer Str.“ beschrankt und durfen nicht far
die Bauausfuhrung, sondern nur zu Pla-
nungszwecken verwendet werden.
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Stellungnahme
der Verwaltung

Der Nutzer tragt allein das Ubertra-
gungsrisiko und somit die Haftung fur
Schéaden und Folgeschaden hinsichtlich
der Vollstandigkeit und der Interpretier-
barkeit der zur Verfiigung gestellten
Daten.

Kenntnisnahme. S.o.

Als Anlage fugen wir das Merkblatt:
.Berucksichtigung von unterirdischen
Erdgashochdruckleitungen bei der Auf-
stellung von Flachennutzungs- und Be-
bauungsplanen® mit der Bitte um Be-
achtung bei.

Kenntnisnahme. S.o.

Des Weiteren sind bei Planungen im
Bereich der Erdgashochdruckleitungen
unsere Anweisungen zum Schutz von
Gasversorgungsleitungen (inkl. Begleit-
kabel) der WESTNETZ zu beachten.

Kenntnisnahme. S.o.

Die eindeutige Lesbarkeit der Planda-
teien bestéatigen Sie uns bitte unter: hd-

Kenntnisnahme. S.o.

gas-stellungnahmen@westnetz.de

‘Kenntnisnahme.

2.23

Industrie- und
Handelskam-
mer

Schreiben vom
24.01.2019

Den Ubersendeten Unterlagen entneh-
men wir, dass an der Windelsbleicher
Stral3e/Friedrichsdorfer Stral3e die Ent-
wicklung eines Nahversorgungszent-
rums mit einer Gesamtverkaufsflache
(VKF) von bis zu 2.650 m2 VKF geplant
wird. Ankermieter soll ein bis zu 1.650
m2 grof3er Lebensmitteldiscounter wer-
den. Hierzu soll ein Sondergebiet fur
groR¥flachigen Einzelhandel festgesetzt
werden.

Kenntnisnahme.

Der Berichterstattung tUber die Einwoh-
nerversammlung vom 17.01.2019 in der
ortlichen Presse ist zu entnehmen,
dass der bestehende Lebensmitteldis-
counter Aldi vom Senner Markt an den
in Rede stehenden Standortbereich
verlagern moéchte. In diesem Zuge soll
die Verkaufsflache auf 1.300-1.500 m2
erweitert werden, hinzukommen 600 bis
700 m2 VKF in einem separaten Ge-
baude. Diese Werte liegen deutlich un-
ter den im Entwurf des Bebauungs-
plans genannten Fldchenangaben.

Kenntnisnahme. Die Planung
wurde nach der Erstellung des
Vorentwurfs bis zur Einwohner-
versammlung weiterentwickelt.
Die geplanten Verkaufsflachen
wurden inzwischen reduziert.

Im Entwurf der Fortschreibung des Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts fur
die Stadt Bielefeld ist der Standort als
Entwicklungsflache fur die Verlage-

Kenntnisnahme
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rung/Ansiedlung von Lebensmittelméark-

ten dargestellt. Ziel ist die Starkung der | Kenntnisnahme.

Grundversorgung im Stadtbezirk.

Insgesamt ist die raumliche Ausdeh-

nung des zentralen Versorgungsbe-

reichs aus stadtebaulicher und versor-

gungsstruktureller Sicht nachvollzieh-

bar.

Dennoch ist aus unserer Sicht nachzu- | Der Anregung wird gefolgt. Zu

weisen, ob die GréRenordnung der Planung wurde ein Einzel-

neuer/erweiterter Lebensmittelméarkte handelsgutachten erstellt.

auf der besagten Entwicklungsflache Im erweiterten zentralen Versor-

ohne negative Auswirkungen auf (an- gungsbereich ist die Ansiedlung

dere) zentrale Versorgungshereiche weiterer groR3flachiger Betriebe

und die flachendeckende Nahversor- aufgrund der Grundstickssitua-

gung in Bielefeld bleiben und zu einer | tion unwahrscheinlich. Auerdem

Starkung des Zentrums als Ganzes musste in dem Fall ebenfalls

fuhrt. Insofern gehen wir davon aus, durch die Stadt ein Bebauungs-

dass eine solche Vertraglichkeitsana- plan aufgestellt werden.

lyse zu einem spateren Zeitpunkt Ein-

gang in das Bauleitplanverfahren finden

wird.

Die aktuell im Entwurf aufgerufenen Der Anregung wird teilweise ge-

Verkaufsflachendimensionierungen er- | folgt. Die Verkaufsflache wird ge-

scheinen uns recht grof3. Die Festset- | genuber dem Stand des Vorent-

zungen im Bebauungsplan sollten die | wurfs reduziert. Festsetzungen

im Gutachten ermittelte vertragliche zu den zuléssigen Randsortimen-

GroRenordnung als VKF-Obergrenze ten sind nicht erforderlich, da der

festsetzen, zudem fir den Lebensmit- | Sortimentsschwerpunkt mir der

telmarkt die zentrenrelevanten Rand- Zulassigkeit eines Lebensmittel-

sortimente auf max. 10 % der Gesamt- | marktes ausreichend definiert ist.

verkaufsflache festschreiben.

Insgesamt sollten sowohl fir den Le- Der Anregung wird teilweise ge-

bensmittelmarkt als auch fir die weite- | folgt. Es wird eine Unterteilung in

ren Markte die Verkaufsflachen und ein SO 1 und ein SO 2 vorge-

Sortimente (mit Bezug zur Bielefelder nommen. Die Verkaufsflache und

Sortimentsliste) dezidiert festgesetzt das Kernsortiment des Lebens-

werden. Ggf. bietet sich hier eine Unter- | mittelmarkts werden im SO 1 ab-

teilung in SO 1 — Lebensmittelmarkt schlieRend geregelt. Die zulas-

und SO 2 - Fachmarkte an. Eine ab- sige Verkaufsflache im Teilgebiet

schlieBende Bewertung des Vorhabens | SO 2 wird mit 300 gm je Betrieb

werden wir nach Vorlage der Vertrag- festgesetzt. Die zulassige Ge-

lichkeitsanalyse vornehmen. samtverkaufsflache ergibt sich
mit rund 700 gm aus dem festge-
setzten Baufeld und der Be-
schrédnkung der Handelsnutzung
auf das Erdgeschoss. Darliber
hinaus besteht kein Regelungs-
bedarf.

1.10 |BUND NRW Im Namen und mit Vollmacht des Der Anregung wird nicht gefolgt.
e.V. BUNDNRW e.V. stellen wir fest, dass Das Bebauungskonzept sieht
Schreiben vom eine Planung eines Lebensmittelmark- | eine fir den Standort geeignete
19.02.2019 tes dieser GroR3e als eingeschossiges | Bebauung vor. Dies beinhaltet

Gebaude und in Anlage von 140 eben-
erdigen Stellplatzen anmuten, als sei

sie dem letzten Jahrhundert entsprun-

die Geschossigkeit sowie die An-
lage ebenerdiger Stellplatze in ei-
nem fiur die geplante Nutzung er-

Stand: Entwurf; 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/
Friedrichsdorfer Stra3e" (September 2019)




Lfd.
Nr.

Einwender

Datum

Stellungnahmen (Anregungen, Hinweise)

Stellungnahme
der Verwaltung

gen. Sie entspricht weder der sog. Bo-
den-schutzklausel im Baugesetzbuch
noch dem Bundesbodenschutzgesetz
von 1999. Etliche positive Bei-spiele
haben entsprechend dimensionierte Le-
bens-mittelmarkte mindestens zweige-
schossig realisiert. Auch kénnte man ei-
nen grof3en Teil der Parkplatze in eine
Tiefgarage im Untergeschoss verlegen.
Das wirde nachhaltiger und zukunfts-
orientierter Bauplanung entsprechen.

forderlichen Umfang. Die Stell-
platze wurden mittlerweile auf
118 reduziert.

Daruber hinaus wird eine stadte-
bauliche Brache anstelle eines
Standortes auf der ,griinen
Wiese* fir die Umsetzung des
Konzeptes in Anspruch genom-
men; insofern entspricht das Vor-
haben den Vorgaben des Bun-
desbodenschutzgesetzes.
Gleichwohl wird im Rahmen der
Offenlagefassung das zweige-
schossig bebaubare Baufeld im
SO 2 um eine Flache entlang der
Friedrichsdorfer Stral3e ergénzt.

Von den folgenden Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden keine Bedenken oder

Hinweise vorgetragen:

(Nr. gemaR Beteiligungsliste — TOB)

2.1 Polizeiprasidium Bielefeld, Direktion K / KK 34 KP/O
2.2 Polizeiprasidium Bielefeld, Direktion V / Fihrungsstelle-Anhérung
2.3 Landesbetrieb StralBenbau NRW, Regionalniederlassung Ostwestfalen-Lippe

2.11 Unitymedia NRW GmbH

2.13 moBiel GmbH

2.16 PLEdoc GmbH

2.17 GASCADE Gastransport GmbH
2.18 ExxonMobil Production Deutschland
2.19 Gasunie Deutschland Transport
2.20 Avacon AG

2.21 TenneT TSO GmbH

2.22  Amprion GmbH

2.24 Handwerkskammer

2.42 Einzelhandelsverband Ostwestfalen-Lippe e.V.
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3. Ergebnis der Auswertung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren

zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,,Breipohls Hof“, 1. Anderung ,,Einzel-
handel Windelsbleicher StraBe / Friedrichsdorfer StraBe*

Nach Auswertung der AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Stellungnahmen aus der Behdrdenbeteiligung wurde der Entwurf des Bebauungsplanes er-
arbeitet.

Die im Rahmen des Verfahrens vorgebrachten Anregungen wurden, soweit stadtebaulich ver-
tretbar, in der vorliegenden Planung bericksichtigt.

Die Plankonzeption (Vorentwurf) des Bebauungsplans Nr. I/S 48 "Einzelhandel Windelsblei-
cher Stral3e/ Friedrichsdorfer Straf3e" wurde zum Entwurf tGberarbeitet.

Ubersicht der wesentlichen Erganzungen und Anderungen zum Entwurf:

= Nutzungsplan
Gegentber dem Vorentwurf werden zum mal3geblichen Teil erstmals zeichnerische Fest-
setzungen getroffen, welche Uber die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung gem. § 9
Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO hinausgehen. Insofern findet aufgrund der
frihzeitigen Beteiligung eine Konkretisierung folgender Festsetzungen statt:
- Beschrankung der Art der baulichen Nutzung.
- Gliederung in SO 1 und SO 2 mit unterschiedlichen Nutzungen.
- Festsetzung der Geschossigkeit der Baukérper.
- Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen.
- Festsetzung von Baugrenzen.
- Erganzung um ein Baufenster entlang der Friedrichsdorfer Stral3e.
- Festsetzung zu Anpflanzungen.
- Festsetzung eines Geh- und Fahrrechtes zur Herstellung eines Ful3- und Radweges.
- Festsetzungen zum Larmschutz.
- Nachrichtliche Darstellung eines Schutzstreifens entlang des Nebengewéssers zum
Topmannsbach.

= Gestaltungsplan
Gegenuber dem Vorentwurf findet eine Konkretisierung der Planung insb. hinsichtlich
- Gebaudestellung des zentralen Marktgebaudes und
- der Bebauung entlang der Windelsbleicher Stral3e sowie
- des Weiteren der Freiraumplanung statt.

= Textliche Festsetzungen
Gegenuber dem Vorentwurf werden erstmals textliche Festsetzungen getroffen. Insofern
findet aufgrund der friihzeitigen Beteiligung eine Konkretisierung folgender textlicher Fest-
setzungen statt:
- Reduktion der zulassigen Verkaufsflachen im SO 1.
- Gliederung in SO 1 und SO 2 mit unterschiedlichen Nutzungen.
- Keine Zulassigkeit von Wohnnutzungen.
- Landespflegerische / griinordnerische Festsetzungen, insb. zur Anpflanzung heimi-
scher Gehdlze.
- Konkretisierung der Festsetzung zur Begriinung von Stellplatzen.
- Festsetzung zur Dachbegriinung.
- Festsetzungen zum Larmschutz.
- Erganzender Hinweis zu externen Kompensationsflachen.
- Ergéanzender Hinweis zum Umgang mit dem Nebengewasser zum Topmannsbach.
- Ergénzender Hinweis zum Umgang mit Bodendenkmalern.
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= Begrindung
Zur umfassenden Information wird die Begrindung wie folgt erganzt bzw. konkretisiert:
- Anpassung der Aussagen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld
aufgrund Anpassung desselben.
- Darstellungen der Ergebnisse der fachgutachten, insbesondere zum Larmschutz.
- Darstellung der Belange Bodenordnung, Umweltprifung und bestehende Rechtsver-
héltnisse.

= Umweltbericht
Zur umfassenden Information wird der Umweltbericht wie folgt erganzt bzw. konkretisiert:
- Erganzung der Ergebnisse der Fachgutachten.
- Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen in Prognose-Null-
fall und Planfall, insb. zu Entwasserung, Larmschutz und Lichtimmissionen.
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