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Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. Il/ J 15.1 ,,Alcina II*

fir Teilflachen des Gebietes nérdlich der StraBe Husemanns Kamp, éstlich der SteinbachstraBe,
stdlich der BeckendorfstraBe und westlich der dstlichen Grenze der Jollenbecker StralBe

-Stadtbezirk Jollenbeck-
Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

1. Alilgemeines

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. Nr. 11/ 15.1 ,Alcina II* ist erforderlich, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine den heutigen Zielvorstellungen entsprechende stad-
tebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Wesentliches Ziel ist es im sudlichen Plangebiet Flachen flr weitere Einzelhandelsnutzungen
sowie Dienstleistungen und Wohnen in Anlehnung an den nérdlichen Bestand im Zentrum von
Joéllenbeck zu entwickeln, die den zentralen Versorgungsbereich des Ortskerns Jéllenbeck star-
ken sollen.

Die nérdlichen, bereits bebauten Teilflachen, sollen in ihrem Bestand planungsrechtlich gesi-
chert werden, soweit dies erforderlich ist sollen die planungsrechtliche Festsetzungen den aktu-
ellen rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten angepasst werden

Seit dem 01.01.2007 besteht gemaB § 13a BauGB die Mdglichkeit, zur Mobilisierung von Brach-
flachen im Innenbereich ein beschleunigtes Bebauungsplanverfahren durchzufihren.

Da es sich bei der Planung um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb des
Geltungsbereiches eine zulassige Grundflache von 20.000 m? nicht lberschritten wird, soll der
Bebauungsplan Nr. II/ J 15.1 ,Alcina II“ gem. § 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Da nach aktueller Einschat-
zung durch die Neuaufstellung keine erheblichen Umweltbelange berUhrt werden, wird von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das ca. 1,8 ha groBe Plangebiet liegt im Stadtbezirk Jéllenbeck, stdlich der BeckendorfstraBe,
westlich der Joéllenbecker StraBe und nérdlich der StraBe Husemanns Kamp und &stlich der
SteinbachstraBe. Der Bereich des Bebauungsplanes Il / J 15.1 ,Alcina II* ist Gber die Jéllenbe-
cker StraBe an das ca. 7 km entfernt liegende Bielefelder Stadtzentrum angebunden. Die Jél-
lenbecker StraBe (L 783) ist einer der wichtigsten Ein- bzw. AusfallstraBen des Bezirks. Die
nordlich an das Plangebiet angrenzende BeckendorfstraBe ist eine wichtige Verkehrs- und
SammelstraBe.

Die nérdlichen und norddstlichen Teilflachen des Plangebietes werden bereits heute durch eine
straBenbegleitend zwei- bis dreigeschossige Gewerbe- und Wohnbebauung entlang der Be-
ckendorfstraBe und der Jollenbecker StraBe genutzt. Innerhalb dieser bestehenden Bebauung
befinden sich Einzelhandelsnutzungen und Dienstleistungen im Erdgeschoss sowie Praxen,
Labor- und Wohnnutzungen in den Obergeschossen. Die im riickwartigen Bereich (eingeschos-
siger Gebaudeteil) sowie im Erdgeschoss der StraBenrandbebauung vorhandenen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen (Discounter, Drogerie, Bekleidung, Béackerei, FuBpflege,
Nagelstudio, Praxen, kleinere Ladengeschéfte etc.) haben eine VerkaufsflachengréBe von ins-
gesamt ca. 2.600 m2.
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Den o.g. Laden zugeordnet sind auf dem Grundstiick ca. 90 Stellplatze. Unterhalb des Gebau-
des befindet sich eine Tiefgarage mit Anwohnerstellplatzen. Die Kfz-ErschlieBung des Plange-
biets erfolgt ausschlieBlich von der BeckendorfstraBe Gber eine Toreinfahrt.

Das sudliche Plangebiet, nérdlich des Husemanns Kamp, stellt sich derzeit als Brachflache dar.
Das letzte noch vorhandene, leerstehenden Gebaude des ehemaligen Kosmetikbetriebes ,Alci-
na“ entlang der Jollenbecker StraBe wurde Ende 2008 abgerissen. Damit handelt es sich um
eine weitegehnd erschlossene Brachflache im innerstadtischen Siedlungsraum.

Das Flurstiick 1451 (Eckgrundstiick Jollenbecker StraBe/StraBe Husemannskamp) ist mit erhal-
tenswerten Baumen bewachsen.

Das Umfeld im Bereich der SteinbachstraBe und des Husemanns Kamp, sldlich und westlich
des Plangebietes, ist Uberwiegend von freistehenden, ein- bis zweigeschossigen Wohnbauten
gepragt. Diese Gebaude werden ausgehend von der Jbllenbecker StraBe Uber den Husemanns
Kamp, sowie Uber die SteinbachstraBe erschlossen. Die SteinbachstraBe endet im Norden als
Sackgasse. Sie wird allerdings durch einen weiterfihrenden FuB- und Radweg an die Becken-
dorfstraBe angebunden. Weitere Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen, sind entlang der
Beckendorf- und Jéllenbecker StraBe als kleinteilige, straBenbegleitende Bebauung angesiedelt.
Weitere Einzelheiten sind dem Bestandsplan zu entnehmen.

Legende / Zeichenerklarung zum Bestandsplan, Verkleinerung

H Bushaltestele
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

LB
vorh. Stellplatzfiache § Hof

—_— Abgrenzung des nordlichen und slidlichen Geltungsbereiches

Griinflache:

Grenze; Bezeichnung benachbarter B-Plane

Grundstiicksflache
vorhandenes eingemessenes Gebaude
l mit Hausnummer —

Gewerbebrache

Hauptnutzung

vorhandener Baum (nicht eingemessen)

allgemeines Wohnen

vorhandener Baum (eingemessen}

sonstige Nutzung

Signaturen der Katastergrundlage

I Geschossigkeit, z.B. Il-geschossig Il II Gebdude mit Hausnummer
bt
sSD Dachform, z.B. Satteldach T Uberdachung oder Balkon
6ffentliche Verkehrsflache l‘ B |I Nebenanlage, Garage
| |
F+R FuR- und Radweg e Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer
<4 Einbahnstralte Béschung

Ein- und Abfahrtbereich
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisungen

Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bielefeld

Zur Steuerung des Einzelhandels wurde fiir die Stadt Bielefeld ein Einzelhandels- und Zentren-
konzept erarbeitet, dass am 10.09.2010 vom Rat der Stadt beschlossen wurde.

Das Konzept soll im Sinne des § 1 (6) BauGB Grundlage fiur die zuklinftige Planung und Steue-
rung des Einzelhandels in der Stadt allgemein und insbesondere groBflachiger Einzelhandels-
vorhaben bilden.

Im Konzeptentwurf wird der Ortskern Jéllenbeck als Zentraler Versorgungsbereich der Stufe C
dargestellt. Die Zentren des Zentrentyps C Ubernehmen eine Versorgungsfunktion fiir die jewei-
ligen Stadtteile bzw. Teilbereiche der Stadtbezirke.

Folgende Kriterien sind fur diesen Typ kennzeichnend:
e Vollstandiges Einzelhandelsangebot im kurzfristigen Bedarfsbereich, teilweise auch mit
Wettbewerbssituation,
e i.d.R. unvollstandige Einzelhandelsangebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich, Wettbewerbssituation fehlt Gberwiegend,
e (differenziertes einzelhandelsnahes Dienstleistungsangebot (Reiseblros, Gastronomie
etc.), Wettbewerbssituation teilweise gegeben.*'

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches erfolgte sowohl unter stadtebaulichen wie
auch funktionalen Gesichtspunkten. Hierbei reflektiert die Abgrenzung nicht ausschlieBlich auf
den derzeitigen Bestand sondern bertcksichtigt zudem auch Entwicklungsperspektiven fir den
Einzelhandel.

Dieser zentrale Versorgungsbereich stellt den zukinftigen Entwicklungsbereich insbesondere flr
den grofBflachigen, nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel dar.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. Il / J 15.1 ,Alcina II* — einschlieBlich der heutigen Brach-
flachen - ist nach dem Beschluss des Rates zum Konzept Bestandteil des zentralen Versor-
gungsbereiches des Ortsteiles Jéllenbeck.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist der nérdliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als ,Gemischte Bauflache* und der sidliche Geltungsbereich als ,Wohnbau-
flache® dargestellt.

Die Jollenbecker StraBe ist als StraBe I. und Il. Ordnung (lberértliche und 6rtliche Hauptver-
kehrsstraBe) und die BeckendorfstraBe als StraBe Ill. Ordnung (fir das Verkehrsnetz wichtige
Verkehrs- und SammelstraBBe) dargestellt.

Der Bebauungsplan ist durch die beabsichtigte Festsetzung eines Sondergebietes flir den GroB-
flachigen Lebensmitteleinzelhandel in Teilen nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Da die geordnete stadtebauliche Entwicklung durch die Neuaufstellung nicht beeintrachtigt wird,
soll der Flachennutzungsplan gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung entspre-
chend angepasst werden.

Ziel der Anpassung fur den stdlichen Geltungsbereich ist die Darstellung einer ,Sonderbaufla-
che - GrofBflachiger Lebensmitteleinzelhandel®.

Informationen Uber die beabsichtigte Anpassung des Flachennutzungsplanes werden in der An-
lage Teil B dargestellt.

! Stadt Bielefeld Einzelhandels- und Zentrenkonzept — Junker Kruse / Dr. Acocella; Dortmund / Lérrach; 2009
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R&umliches Stadtentwicklungskonzept

Im R&umlichen Stadtentwicklungskonzept ist die Flache als Bereich fiir Wohnen, Wohnfolgenut-
zungen und Mischnutzungen dargestellt.

Landschaftsplan

Die Flache des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Land-
schaftsplanes Bielefeld-West.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Die Flachen des Bebauungsplanes befinden sich -mit Ausnahme der u.g. Teilflache der Jéllen-
becker StraBe- derzeit im Geltungsbereich des seit dem 21.06.1999 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 11 / J 15 ,Alcina®.

Dieser setzt fir den ndérdlichen Bereich des Plangebietes, sudlich der BeckendorfstraBe ein
Mischgebiet (MI) gemaB § 6 BauNVO fest.

Die Flachen im sldlichen Plangebiet, nérdlich des Husemanns Kamp, sind entlang der Jéllenbe-
cker StraBe als Mischgebiet geman § 6 BauNVO und rlickwartig zur SteinbachstraBe als allge-
meines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Die innere ErschlieBung des Areals sollte -abzweigend von der vorh. StraBe Husemanns Kamp-
Uber die festgesetzte StichstraBe mit Wendeanlage erfolgen.

Im Geltungsbereiche des Bebauungsplan Il / J 15.1 ,Alcina II“ sollen ebenfalls Teilflachen der
Joéllenbecker StraBe, die derzeit im Geltungsbereich des seit dem 23.04.2005 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan Nr. Il / J 5.1 ,Ortsmitte” liegen, einbezogen werden, um fir ggf. notwendi-
ge Aus- und Umbauten der StraBe die planungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen.
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4. Ziele und Zwecke der Planung und planungsrechtliche Festsetzungen

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. Nr. 11/J 15.1 ,Alcina II* ist erforderlich, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine den heutigen Zielvorstellungen entsprechende stad-
tebauliche Entwicklung zu schaffen.

Wesentliches Ziel ist es, im stdlichen Plangebiet Flachen fur weitere Einzelhandelsnutzungen
sowie Dienstleistungen und Wohnen in Anlehnung an den nérdlichen Bestand im Zentrum von
Joéllenbeck zu entwickeln, die den zentralen Versorgungsbereich des Ortskerns stéarken sollen.

Die nérdlichen, bereits bebauten Teilflachen sollen in ihrem Bestand planungsrechtlich weiterhin
gesichert werden. Soweit dies erforderlich ist, sollen die planungsrechtlichen Festsetzungen den
aktuellen rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten angepasst werden.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner verkehrsglnstigen Lage im StraBennetz sowie der guten
Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) und unter Beriicksichtigung des
vorhandenen Einzelhandelsbestandes gut geeignet, um hier Gber den Bestand hinaus — primar -
weitere Einzelhandelsnutzungen sowie ergdnzende Nutzungen wie z. B. Dienstleistungen und
Wohnen zu entwickeln.

4.1 Belange der Wirtschaft und des Wohnens

Belange des Handels und der Zentrenstruktur

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept werden Nahversorgungsrelevante Sortimente als
zentrenrelevant fir die Stadt Bielefeld eingestuft. GemaB des § 24 Landesent-
wicklungsprogrammes (LEPro) NRW diirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben mit
zentren-relevanten Sortimenten i.S. des § 11 (3) BauNVO nur noch in zentralen Versorgungsbe-
reichen ausgewiesen werden.

Der fir die Ansiedlung des groBflachigen Lebensmittelvollversorgers vorgesehene neue Stand-
ort liegt geman des Bielefelder Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHK) innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches des Ortsteils J6llenbeck. Die Festlegung eines zentralen Versor-
gungsbereichs ist eine Voraussetzung flr die Ausweisung von Sondergebieten fir den groBfla-
chigen Einzelhandel im Bauleitplanverfahren.

In ihrer Sitzung am 02.04.2009 hat die Bezirksvertretung Jollenbeck der zukiinftigen Standort-
struktur gemaB EHK fur den Stadtbezirk Jéllenbeck auf Grundlage einer vorangehenden, griind-
lichen Analyse des Status Quo zugestimmt. Dieses beinhaltet die Einbeziehung des sogenann-
ten ,Alcina-Gelandes” in den zentralen Versorgungsbereich. Am 10.09.2009 wurde das Einzel-
handels — und Zentrenkonzept fir die Stadt Bielefeld vom Rat beschlossen und ist damit auch
fur diese Planung maBgeblich.

Baugebietsfestsetzung Sondergebiet

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung ist es nunmehr beabsichtigt, im stdlichen Plan-
gebiet einen groBflachigen Lebensmittelvollsortimenter mit einer Gesamtverkaufsflache von
max. 1.500 m? anzusiedeln.

In einem zweiten unmittelbar an der Jéllenbecker StraBe gelegenen Baukérper sollen in der
Erdgeschosszone weitere max. 350 m? Verkaufsflache entstehen. Die hier méglichen Oberge-
schosse sollen fir Wohnungen, nicht stérendes Gewerbe, Gastronomie sowie Biro- und Dienst-
leistungsbetriebe genutzt werden kdnnen.
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Im Bebauungsplan ist fir die hier Uberplante slidliche Flache die Festsetzung eines Sonderge-
bietes mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger Lebensmitteleinzelhandel* mit drei Teilgebieten
vorgesehen.

Die Teilgebiete sollen hinsichtlich ihrer zuldssigen Verkaufsflache und in Bezug auf die Sorti-
mente bzw. die in den verschiedenen Geschossen zuldssigen Nutzungen wie nachfolgend dar-
gestellt gegliedert werden:

Sonstige Sondergebiete
geman § 11 (3) BauNVvVO

Sondergebiet groBflachiger Lebensmitteleinzelhandel

Erdgeschossnutzungen in den Sondergebieten SO1 und SO2:

Innerhalb der Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind ein Lebensmittelvollsortimenter sowie
weitere Ladenlokale mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf einer Verkaufs-
flache von maximal 1.500 m?2 zul&ssig.

Innerhalb dieser Gesamtverkaufsflache sind max. 3% zentrenrelevante Randsortimente
geman Bielefelder Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zulassig.

Erdgeschossnutzung Sondergebiet SO3:

Innerhalb des Sondergebietes SO 2 sind Einzelhandelsbetriebe ohne Sortimentsbe-
schrankung und mit Verkaufsflachen von maximal 350m? zulassig.

Obergeschossnutzungen Sondergebiet SO2 und SO3:

In den Obergeschossen der Sondergebietes SO 2 und SO 3 sind nicht wesentlich sté-
rendes Gewerbe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaf-
ten, Geschéfts- und Buronutzungen und Wohnungen zulassig.

Hinsichtlich der Abgrenzung der angebotenen Einzelhandelssortimente ist die ,Bielefelder Sor-
timentsliste“ des am 10.09.2009 beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Bielefeld maBgeblich.*

Folgende Grinde sprechen zusammengefasst fir das im Sondergebiet zulassige Einzelhan-
delsvorhaben und lassen die Prognose zu, dass sich das hier kunftig zuldssige Vorhaben insge-
samt vertraglich in die J6llenbecker Einzelhandelslandschaft einflgt:

e Da das Vorhaben innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches verortet ist und der
Standort zudem sowohl mit dem Kfz wie mit dem 6ffentlichen Verkehr gut eingebunden
ist, steht es mit dem Ziel der Starkung und Sicherung einer wohnortnahen Grundver-
sorgung im Einklang.
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e Die quantitative Verkaufsflachenausstattung stellt sich heute mit 0,27 m? Lebensmittel-
verkaufsflache / Einwohner im Stadtbezirk Jéllenbeck im Hinblick auf den bundesdeut-
schen Durchschnitt von 0,33 — 0,35 m? Lebensmittelverkaufsflache / Einwohner sowie
auf den gesamtstadtischen Mittelwert unterdurchschnittlich dar.

e Die vergleichsweise niedrige Verkaufsflachenausstattung korrespondiert mit einer
Kaufkraftbindungsquote fir die Hauptwarengruppe Nahrungs- und Genussmittel von
nur rund 60 %, was zeigt, dass ein hoher Anteil der lokalen Kaufkraft an Konkurrenz-
standorte abfliefBt.

e Aus struktureller Sicht zeigt sich im Rahmen der Grundversorgung in Jéllenbeck ein Be-
triebsformenmix der sich auf Lebensmitteldiscounter und Supermarkte beschrankt. Je-
doch sind zum Teil einzelbetriebliche Defizite festzustellen, die beispielsweise in gerin-
gen BetriebsgréBen im Hinblick auf die heutigen Anforderungen der Betreiber von Le-
bensmittelmarkten, liegen.

e  Fir die Errichtung des Lebensmittelvollversorgers ist eine Beschrankung der Verkaufs-
flache auf 1.500 gm und Begrenzung der zentrenrelevanten Randsortimente auf der 3
% der Gesamtverkaufsflache festgesetzt.

e Aufgrund der Flachenbeschrankung flr die zentrenrelvanten Sortimente sind die Aus-
wirkungen auf die vorhandene Einzelhandelslandschaft in J6llenbeck insgesamt ver-
tretbar, auch wenn Verschiebungen innerhalb des Ortszentrums nicht ausgeschlossen
werden kénnen.

e Die Ansiedlung des Planvorhabens im Zentralen Versorgungsbereich Jéllenbeck soll
dazu beitragen, zeitgemaBe und auch zuklnftig attraktive Versorgungsstrukturen zu
schaffen und langfristig zu sichern. Ein verbessertes Angebot kann dann auch zu einer
besseren Kaufkraftbindung beitragen.

Weiterhin ist darauf hinzuweisen, dass neben der Starkung des Versorgungsbereiches Ortskern
Joéllenbeck durch die Planung eine stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung einer langjahrig unge-
nutzten Brachflache in zentraler Lage vorbereiten wird.

Baugebietsfestsetzung Mischgebiet

Die nérdlichen, bereits bebauten Teilflachen sollen in ihrem Bestand planungsrechtlich gesichert
werden. Soweit dies erforderlich ist, werden die planungsrechtlichen Festsetzungen den aktuel-
len rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten angepasst.

Das Plangebiet soll vor dem Hintergrund der bereits im Bestand vorhandenen und den zuklnftig
geplanten Nutzungen im Bebauungsplan im nérdlichen Teil weiterhin als Mischgebiet (Wohnen
und Gewerbe entlang der Jéllenbecker StraBe) festgesetzt werden.

Detaillierte Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandel im Mischgebiet sind nicht erforder-
lich, da das Gebiet im zentralen Versorgungsbereich von Jéllenbeck liegt.

Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

Die max. zulassige bauliche Grundstlcksausnutzung im stdlichen Plangebiet soll sich mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 zuzlglich einer zuldssigen Uberschreitung fur Stellplatze an
dem nérdlichen Bestand des Mischgebietes orientieren.

Im MI-Gebiet soll es bei den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und einer
Grundflachenzahl von 0,6 GRZ verbleiben. Lediglich fir erforderliche Stellplatzflachen soll aber
auch hier eine Uberschreitung bis zu einer GRZ von 0,8 zul&ssig sein.

Im Sondergebiet ist die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) nicht erforderlich, da die
mogliche Geschossflache in den Obergeschossen entlang der Jéllenbecker StraBe insgesamt
im Verhaltnis zum Baugrundstlck gering ist. Fir das Mischgebiet wird die Geschossflachenzahl
von 1,2 wie im rechtskaftigen Plan festgesetzt.
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4.2 Belange des Verkehrs
Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Es ist bekannt, dass die angrenzenden HauptverkehrsstraBen relativ hoch belastet sind und
auch verschiedene Verkehrsarten (Kfz-, Busverkehr, FuBganger und Radfahrer) von der Pla-
nung betroffen sind. Zur Lésung der verkehrlichen Probleme, die sich durch die Neuplanung
ergeben kdnnen und um die Art und Weise der ErschlieBung des neuen Lebensmittelvollversor-
gers festlegen zu kénnen, wurde vom Investor ein Verkehrsplanungsbiiro® mit einem Gutachten
betraut. Das Gutachten wurde inzwischen abschlieBend bearbeitet und mit dem Amt fir Verkehr
inhaltlich abgestimmt. Auf dieser Grundlage ergibt sich das nachfolgend dargestellte Gesamtpa-
ket zur Bewaltigung der verkehrlichen Belange:

Die auBere ErschlieBung des Lebensmittelvollversorgers soll Gber eine getrennte Zu- und Aus-
fahrt erfolgen. Im Detail empfiehlt das Gutachten, dass die Anbindung zum einen Uber eine ge-
trennte Zu- und Ausfahrt zur Jéllenbecker StraBe und zum anderen durch eine Verbindung der
vorhandenen und geplanten Parkplatze Uber die bestehende Zufahrt zur BeckendorfstraBBe er-
folgen sollte. Von Vorteil ist, dass die Nutzer des bestehenden Parkplatzes durch die neue Aus-
fahrt an die Joéllenbecker StraBe direkt in Richtung Stiden angebunden sind. Die durch die neu
hinzukommende Nutzung entstehenden Verkehrsstrome kdénnen mit ausreichender Leistungs-
fahigkeit abgewickelt werden. Entsprechende Verhandlungen mit dem Eigentimer des benach-
barten Parkplatzes sind aufgenommen und sollen nach Mdéglichkeit zu einem positiven Ab-
schluss gefiihrt werden. Wenn diese Verhandlungen scheitern und die beiden Stellplatzbereiche
nicht baulich miteinander verbunden werden, kénnen die zu erwartenden Verkehre aber auch
abgewickelt werden, ohne Probleme im Verkehrsablauf zu provozieren. Diese Variante wurde
ebenfalls gutachterlich untersucht.

Far den Kunden bestiinde Uber den im B-Plan festgesetzten FuBweg zwischen den Parkplatzen
die Méglichkeit, beide Einkaufsbereiche zu erreichen, ohne mit dem PKW vom einen auf den
anderen Parkplatz fahren zu missen.

Weiterhin ist hierdurch eine aus stadtebaulich-funktionalen Griinden wiinschenswerte 6ffentliche
Verbindung zwischen vorhandenen Parkplatz und Jéllenbecker StraBe dauerhaft gesichert.

Entsprechend dem Ergebnis der Verkehrsuntersuchung soll die Jéllenbecker StraBe wie folgt
umgebaut werden:

Die neue Zu- und Ausfahrt an der Jéllenbecker StraBe wird raumlich voneinander getrennt ange-
legt. Die Zufahrt befindet sich im nérdlichen Bereich des zu erschlieBenden Gelédndes und die
Ausfahrt in Héhe der derzeit vorhandenen Bushaltestelle Jéllenbeck Dorf. In Verlangerung der
Linksabbiegespur des Knotenpunktes Joéllenbecker StraBe/ BeckendorfstraBe/ Spenger StraBe/
DorfstraBe wird fUr die neue Zufahrt eine eigene Linksabbiegespur errichtet. Eine raumliche
Trennung der beiden Linksabbiegespuren erfolgt durch eine Insel, die auch als Querungshilfe
genutzt werden kann. Aus Platzgriinden muss der Parkstreifen vor Haus-Nr. 578 entfallen Bei
der betroffenen Bushaltestelle Jéllenbeck Dorf, die bereits behindertengerecht ausgebaut wur-
de, handelt es sich um die zentrale Haltestelle in J6llenbeck, von der aus Fahrgéaste alle 10 Mi-
nuten in Richtung Bielefeld (Stadtbahnhaltestelle Babenhausen Sid oder Schildesche) fahren
kénnen. Zu bestimmten Zeiten (einmal pro Stunde) stehen zwei Busse gleichzeitig an der Halte-
stelle. Um weiterhin zwei Aufstellbereiche fiir die Busse zu erhalten wird die gesamte Haltestelle
um ca. 22 m in Richtung Stden verschoben. Die vorhandene Querungshilfe in der Jéllenbecker
StraBe muss deshalb in Richtung Stden Uber die StraBe Husemanns Kamp hinaus verschoben
werden. Sowohl die Haltestelle als auch die Querungshilfe werden behindertengerecht herge-
stellt.

2 Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. Il / J15.1 ,Alcina I1“ — Verkehrsanbindung - bbv — berater bau und verkehr -
Ingenieurburo fir Verkehrsanalagen und Prognosen, Wirselen April 2010
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Die StraBe Husemanns Kamp wird weiterhin als EinbahnstraBe von der Jéllenbecker Str. in
Richtung Wertheimer Str./ Steinbachstr. betrieben. Ein Beidrichtungsverkehr scheidet auf Grund
der vorhandenen Breite von ca. 3,0 m aus, eine Flhrung des EinbahnstraBenverkehrs in Rich-
tung Jollenbecker Str. ist auf Grund der an der dortigen Einmindung nicht gewahrleisteten
Sichtverhaltnisse nicht méglich.

Die vorhandenen Gehwege bleiben in ihrer Breite erhalten.

Durch die vorstehend beschriebenen MaBnahmen wird eine Gesamtlésung aufgezeigt, die aus-
reichend leistungsfahig ist und den Belangen aller Verkehrsteilnehmer gerecht wird.

Eine ErschlieBung des Plangebiets von der SteinbachstraBe bzw. Wertheimer StraBe aus ist
nicht méglich.

Ruhender Verkehr

Fir die bestehenden Nutzungen im ndérdlichen Plangebiet sind derzeit ca. 90 Stellplatze im
rickwartigen Bereich der Bebauung vorhanden. Von diesen Stellplatzflachen erfolgen auch die
ErschlieBung der vorhandenen Tiefgarage sowie die Warenanlieferung der vorhandenen Einzel-
handelsnutzungen.

Voraussichtlich entsteht durch die geplante Ansiedlung des groBflachigen Nahversorgungs-
marktes im sddlichen Plangebiet ein Bedarf von ca. 98 Stellplatzen, die oberirdisch angelegt
werden sollen. Ca. 90 Stellplatze davon sollen unmittelbar den geplanten Einzelhandelsnutzun-
gen zugeordnet werden.

Die Zufahrt zu der oberirdischen Stellpatzanlage wie auch die Anlieferung der Waren soll von
der Jéllenbecker StraBe aus Uber eine separat getrennte Ein- und Ausfahrt erfolgen.

Ca. 10 Stellplatze sollen Uber die StraBe Husemanns Kamp erschlossen werden. Hierbei han-
delt es sich um Stellplatze, die den geplanten Wohnnutzungen bzw. Mitarbeitern zugeordnet
werden sollen.

FuBqgédnger und Radfahrer

Wie bislang beabsichtigt, soll eine fuBlaufige Verbindung zwischen den Parkplatzen der Einzel-
handelsnutzungen und der Joéllenbecker StraBe ermdglicht werden. Diese Verbindung ist im
Plan als 6ffentlicher FuB- und Radweg festgesetzt.

Da der Weg im Bebauungsplangebiet (Stichwegsituation) endet und somit nur der ErschlieBung
der vorhandenen bzw. geplanten Bebauung dient, kann von einer geringeren Verkehrsbelastung
bzw. Frequentierung ausgegangen werden. Vor diesem Hintergrund ist auch bei einer Breite von
3m die gemeinsame Nutzung von FuBgangern und Radfahrern -hinsichtlich der Verkehrssicher-
heit- vertretbar.

Die zusétzliche FuBwege- ErschlieBung, zwischen den Einzelhandelsnutzungen soll der Vernet-
zung dieser Bereiche untereinander dienen und eine Verknlpfung des Plangebiets mit den Ge-
schaftsnutzungen im Bereich des Marktplatzes ermdglichen.

Ansonsten werden die Belange des FuB- und Radverkehrs im Verkehrskonzept und bei den
darauf basierenden UmbaumaBnahmen berlcksichtigt

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) - Busanbindung

Das Plangebiet wird (iber die Bushaltestelle ,Jéllenbeck Dorf“ an das OPNV-Netz angeschlos-
sen. Die nachsten Verknlpfungsmdglichkeiten mit der Stadtbahn bestehen an den Haltestellen
Babenhausen Sid (Linie 3) und Schildesche (Linie 1), die néchste VerknUpfung mit der Eisen-
bahn besteht am Haltepunkt Bielefeld Hauptbahnhof.
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Vom Haltepunkt ,Jéllenbeck Dorf* verkehren die Buslinien 54, 55, 56, 155,156 stadteinwarts
Richtung Babenhausen Siid, Schildesche und stadtauswarts Richtung Enger und Spenge. An
der Endhaltestelle Babenhausen Sitd besteht Anschluss von und zur Stadtbahnlinie 3 in Rich-
tung Innenstadt, Hauptbahnhof und Stieghorst Zentrum. Auf den Linien 54, 55, 56, 155,156
werden von Montags bis Freitags, von frihmorgens, abends bis spét in die Nacht, mehrmals
stindlich Fahrten in die Innenstadt, sowie ins Umland angeboten. An Samstagen verkehren die
Busse halbstindlich bis stiindlich. Sonn- und Feiertagen besteht ebenfalls die Méglichkeit stind-
lich bis zweistiindlich zu fahren. Somit ist eine gute Anbindung des Plangebiets an den OPNV
gegeben.

Die Bushaltestelle soll, wie weiter oben bereits erlautert, im Zuge der Umsetzung des Verkehrs-
konzeptes und dem daraus resultierenden Umbau der Jéllenbecker StraBe um einige Meter
nach Siden verschoben werden, was jedoch fir die Anbindungsqualitat keine nachteilige Wir-
kung hat.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV) - Stadtbahnausbau

Es ist nach wie vor Planungsziel, den Ortsteil Jéllenbeck an das Stadtbahnnetz anzuschlieBen.
Nach den derzeitigen Vorplanungen ist die Verlangerung der Trasse bis zum ehemaligen Klei-
bahnhof zwischen Spenger StraBe, Jéllenbecker StraBe und ,Im Hagen® geplant. Hier ist eine
Standbahnwendeschleife mit Busverknipfung und Park- und Ride-Platz vorgesehen.

Im Bereich des Plangebietes wird die Stadtbahntrasse voraussichtlich innerhalb der éffentlichen
Verkehrsflache der Jbllenbecker StraBe geflihrt, Gberwiegend soll die Trasse in Mittellage gelegt
werden. Daher ist im Falle der Verlangerung der Stadtbahn eine Uberplanung des StraBenrau-
mes notwendig, ggf. wird auch eine Signalisierung der neuen Parkplatzeinfahrt erforderlich.

Die Verlangerung der Stadtbahnlinie 3 bis zum ehemaligen Kleinbahnhof in Jéllenbeck ist auch
unter Bericksichtigung der baulichen Anderungen in der Jéllenbecker StraBe weiterhin mdglich.

4.3 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Im Ortskern von Jéllenbeck sind ausreichend Freizeit-, Erholung- und Sportméglichkeiten vor-
handen. Da zusatzliche Wohnnutzungen nur in sehr reduziertem Umfang zuléssig sind, wird in
diesem Bereich durch die Planung kein Handlungsbedarf ausgeldst.

4.4 Belange der Ver- und Entsorqung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat kann durch den Anschluss an das
vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden. Zur Sicherung der Elektrizitdtsversorgung wur-
de im B-Plan Nr. 1l / J 15 ,Alcina“ ein Standort fiir eine Trafostation gesichert. Dieser wird auch
in den neuen Plan als Flache fur Versorgungsanlagen Ubernommen. Weiterhin wurden die
Hauptversorgungsleitungen (10 KV-Elektroleitungen und 300 DN Wasserleitung) in den Plan
dbernommen. Im Mischgebiet wurde eine querende Elektroleitung mit einem Geh-, Fahr,- und
Leitungsrecht gesichert.

Bei Bepflanzungen in der Nahe von Leitungen sind die notwendigen Abstande einzuhalten oder
SchutzmaBnahmen zu treffen. Das anzuwendende technische Regelwerk - DVGW-Regelwerk
(GW 125) — ist zu berlcksichtigen. Rechtzeitig vor Baubeginn sollte die Telekom benachrichtigt
werden, damit die notwendigen Telekommunikationsleitungen verlegt werden kénnen.
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Entwésserungssystem
Die Entwasserung erfolgt derzeit im Mischsystem.

Nach § 51 a LWG ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erst-
mals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber
eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit méglich ist.

Von dieser Verpflichtung sind bereits bebaute Flachen ausgenommen, wenn diese in eine ge-
nehmigte bzw. vorhandene Mischwasserkanalisation einleiten, die einer 6ffentlichen Abwasser-
behandlungsanlage zugefiihrt wird. Dies ist hier der Fall.

Der in der Jéllenbecker StraBe vorhandene Mischwasserkanal ist nicht ausreichend leistungsfa-
hig, um die anfallenden Schmutz- und Regenwassermengen aus dem Gebiet aufzunehmen. Die
neu zu bebauenden Flachen missen deshalb vollstandig an den in der StraBe Husemanns
Kamp gelegenen Mischwasserkanal angeschlossen werden. Hier sind noch ausreichende Ka-
pazitaten vorhanden.

Hierzu ist ein privater Mischwasserkanal im SO-Gebiet notwendig und nachrichtlich in den Plan-
unterlagen eingetragen.

Der Anschluss von Hausdrainageleitungen an die 6ffentliche Kanalisation ist im Plangebiet un-
zuldssig.

4.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Die kinftigen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, der Héhe der Geb&ude, zur
Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen sollen dazu beitragen, im Plangebiet eine Bebau-
ung entstehen zu lassen, die ein stadtebaulich geordnetes Bild ergibt, und die sich in die Umge-
bung einflgt.

Die vorhandene Bebauung im nérdlichen Plangebiet schafft aufgrund der Mehrgeschossigkeit
eine klare Raumkante zu den angrenzenden StraBen. Diese im rechtkraftigen B-Plan Nr. Il / J
15 entwickelte stadtgestalterische Zielsetzung soll im stdlichen Plangebiet durch die geplanten
zwei bis drei Vollgeschosse der zur Jéllenbecker StraBe hin orientierten Bebauung fortgesetzt
werden.

Dementsprechend soll sich die Zahl der Vollgeschosse, die First- und Traufhéhe, sowie Dach-
form und Dachneigung sowie die Firstrichtung fir die stdliche Flache an den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und der nérdlich vorhandenen Bebauung orientieren.

Der geplante Baukérper im SO 3 — der sich unmittelbar an die Bestandbebauung anschlieBt, soll
in seiner Gebaudetiefe gestaffelt werden. Im Erdgeschoss wird durch die Festsetzung de (ber-
baubaren Bereiche eine Bautiefe von 17,00 m erméglicht, was der geplanten Einzelhandelsnut-
zung im Erdgeschoss Rechnung tragt. Die Bebauung der Obergeschosse soll in Anlehnung an
den vorhandenen Bestand nur noch eine Gebaudetiefe von 13,00 m aufweisen. Somit entspre-
chen Neuplanung und Bestand in ihrer Giebelansicht. Ebenso die maximale Gebaudehdhe von
13,80 m entspricht den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Eine gering-
flgige Abweichung ergibt sich in den Traufhdhen. Unter Berlcksichtigung der geplanten Einzel-
handelsnutzung im EG und einer Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses wird die Traufhéhe mit
7,20 m geringfugig heraufgesetzt. In der Gesamtwirkung setzt die Neubebauung das vorhande-
ne Gesamterscheinungsbild nach Siiden fort.
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Die geplante Festsetzung von maximal 3 Vollgeschossen entlang der Jéllenbecker StraBe er-
mdglicht, dass auch die Dachgeschosse als Vollgeschosse im Sinne der Landesbauordnung
errichtet werden kdnnen.

Die Bebauung im SO 1 und SO 2 weicht gegenlber dem vorhandenen Bestand ab. Aufgrund
der Tatsache, dass der Nahversorgungsmarkt sich im Erdgeschoss des SO 1- wie auch des
vollstandigen SO 2 —Gebietes befindet ergeben sich flr die mehrgeschossige Bebauung inner-
halb des SO 2-Gebietes geédnderte Rahmenbedingungen. Baukonstruktive Griinde, Griinde der
Beluftung bzw. Klimatisierung des Marktes sowie letztlich auch Griinde der Verkaufsflachenges-
taltung erfordern eine Bauh6he von maximal 6,00 m (maximale Gebaudehdhe im SO 1-Gebiet).

Ziel ist es, im SO 2-Gebiet oberhalb des Marktes auf zwei Geschossebenen Wohnungen unter-
zubringen. Durch die erhdhte Erdgeschosszone erhdhen sich mithin auch die First- und Trauf-
héhe dieser Bebauung. Sie werden mit einer Firsthéhe von maximal 14,50 m und einer Traufhd-
he von maximal 8,50 festgesetzt.

Aufgrund des vorrangigen Zieles, den geplanten Markt am Standort planungsrechtlich zu ermég-
lichen, wird die insgesamt geringe Abweichung in der Festsetzung den Trauf- und Firsthéhen fir
stadtebaulich und stadtgestalterisch flr vertretbar gehalten, zumal die Gesamtwirkung durch die
Mehrgeschossigkeit gewahrt bleibt.

Mit der geplanten privaten Randeingrinung des Lebensmittelvollversorgers gegenlber der sid-
lich und westlich angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung soll auch ein stadtgestalterisch
vertraglicher Ubergang zwischen der unterschiedlich genutzten und gestalteten Bebauung er-
reicht werden.

Die Erhaltung von zwei an der Jéllenbecker StraBe vorhandenen Einzelbdumen (20m hohe Lin-
den) westlich der vorhandenen Bushaltestelle wird festgesetzt, da diese fiir das Stadtbild von
besonderer sind und positiv auf das Umfeld wirken.

Durch die Festsetzungen zur Zulassigkeit der Werbeanlagen soll den Belangen des Einzelhan-
dels Rechnung getragen jedoch gleichzeitig ein stadtbildstérendes UbermaB an freistehenden
und an den Gebauden angebrachten Anlagen vermieden werden.

Entsprechend der unterschiedlichen Bereiche (eher kleinteiligere Geschéaftsnutzungen im MI-
Gebiet und groBflachiger Einzelnutzer im SO-Gebiet) wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen
unterschiedlich gefasst.

Im unmittelbaren Bereich entlang der Jbllenbecker StraBe wird die Anzahl und GrdBe der frei-
stehenden Werbeanlagen begrenzt, um den Bereich nicht durch Werbeanlagen zu dominieren.
Weiterhin werden im Plangebiet Werbeanlagen fir Fremdwerbung in ihrer Anzahl und GréBe
eingeschrankt werden

4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie im unmittelbaren Umfeld befinden sich keine
Denkmaler oder Denkmalbereiche geman §§ 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NRW. Vorsorglich wird
jedoch auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern hingewiesen.
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4.7 Belange des Umweltschutzes

Umweltoriifung

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. Il / J 15.1 ,Alcina 1I“ handelt es sich um eine MaB-
nahme der Innenentwicklung. Das Plangebiet stellt sich als ehemals gewerblich genutzte Brach-
flache im Siedlungszusammenhang dar. Deshalb soll der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Die geplante zulassige Grundflache gem. § 19 (2) BauNVO liegt unter 20.000 m2. Im Bauleit-
planverfahren kann in diesem Fall auf die Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB verzichtet wer-
den. Damit sind die Erarbeitung eines Umweltberichtes mit allgemein versténdlicher Zusammen-
fassung sowie der zusammenfassenden Erklarung und die Erarbeitung einer Eingriffs- und Aus-
gleichbilanzierung nicht erforderlich.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind durch die Planung keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Die Einflhrung des beschleunigten Verfahrens flr diese Bebauungsplane der Innenentwicklung
verfolgt das Ziel, fur Brachflachen in den Stadten und Ortslagen und fir die Nachverdichtung
bereits bebauter Flachen schnell neues Baurecht zu schaffen.

Bodenschutz

In der Abwéagung sind die Belange des Bodenschutzes insbesondere hinsichtlich des Vorranges
der Wiedernutzung von bereits versiegelten / bebauten Flachen zu berlcksichtigen (Prufpflicht
nach § 4 (2) LBodSch@G). Das Leitbild ist dabei das Gebot der Verminderung der Flacheninan-
spruchnahme, das bereits in § 1a Abs. 2 BauGB eine gesetzliche Grundlage gefunden hat.

Bei dem geplanten Vorhaben handelt es sich um die Wiedernutzung eines in friiherer Zeit schon
Uberwiegend gewerblich genutzten und versiegelten Standortes. Die Neuausweisung von Bau-
flachen an anderer Stelle, z. B. auf der "griinen Wiese", wird hierdurch vermieden.

Bodenbelastungen / Altlasten

In Zuge des Rickbaus der ehemaligen Gewerbebetriebe wurden Bodenverunreinigungen unter-
sucht und soweit vorhanden unter fachlicher Begleitung der Stadt Bielefeld beseitigt. Nach heu-
tigem Kenntnistand wird davon ausgegangen, dass das Bebauungsplangebiet altlastenfrei ist.

Stadtklima und Energetische Belange

Aufgrund der geringen Klimaempfindlichkeit und der Kleinflachigkeit des Plangebietes sowie der
bereits vorhandenen Flachenversiegelung des noérdlichen Teilgebietes wird insgesamt keine
wesentliche Beeintrachtigung der stadtklimatischen Bedingungen erfolgen. Bodennahe Kaltluft-
stréme sowie Bellftungsbahnen werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Die festgesetzten MaBnahmen zur Begrinung des Parkplatzes und der Randbereiche sollen zu
einer Verbesserung des kleinrdumigen Klimas beitragen.

Luftreinhaltung

Der Verkehr aus der umliegenden StraBen ist so gering und die Beliiftung aufgrund der Bebau-
ungssituation so gut, dass im Bereich der geplanten Bebauung der Grenzwerte der 22 BImSchV
eingehalten werden.
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StraBenverkehrsldrm

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der Joéllenbecker StraBe und der Becken-
dorfer StraBe. Laut Schallimmissionsplan (2008) erreichen die Immissionspegel im Umfeld der
StraBe < 75/70 dB(A) tags / nachts und im rickwartigen Bereich noch < 60/50 dB(A) tags /
nachts. Damit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 60/50 fir Mischgebiete im
StraBenumfeld deutlich Gberschritten, die Larmvorbelastung ist hier mehr als mischgebietsty-
pisch.

Laut schalltechnischer Untersuchung des Ingenieurbliros Hansmeier ® bewirken die anlagenbe-
zogenen Mehrverkehre keine wesentliche Larmzusatzbelastung an den nachstgelegenen Im-
missionsorten entlang der Jéllenbecker StraBe und der BeckendorfstraBe. Verkehrsorganisato-
rische MaBnahmen zum Larmschutz in Verbindung mit der TA-L&rm sind nicht erforderlich.

Zur Reduzierung der Vorbelastung und um eine Konfliktminderung fir die vorhandenen und ge-
planten Wohn-, Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen an den straBenzugewandten Fas-
sadenseiten zu erreichen, sind MaBnahmen erforderlich.

Da die Nutzer in den aus stadtebaulichen Griinden — Fassung des StraBenraumes entlang der
Joéllenbecker StraBe — gewlinschten Obergeschossen noch nicht feststehen, soll hier ein Spekt-
rum maoglicher Nutzungen offengehalten werden.

Dazu gehért auch die larmsensible Nutzung Wohnen, da davon ausgegangen werden kann,
dass die festgesetzten passiven SchallschutzmaBnahmen ein gesundes Wohnen auch unter
Berlicksichtigung der Vorbelastung erlauben.

Bauliche Lésungen in Form eines aktiven Schallschutzes durch Wande oder Walle kommen
aufgrund der stédtebaulichen gewiinschten Situation mit der vorhandenen und auch im sudli-
chen Teilbereich ergédnzend geplanten StraBenrandbebauung nicht in Betracht.

Daher soll durch eine Regelung zur Grundrissgestaltung (als Empfehlung) sowie die (bindende)
Festsetzung von fir die jeweiligen Nutzungen einzuhaltenden Innenraumschallpegeln die Kon-
fliktsituation entscharft werden. Um die gewlinschte Pegelminderung zu erreichen, kénnen ent-
sprechend schallgedammter Fassadenbauteile und Schallschutzfenster oder aber auch Elemen-
te wie vorgesetzte Wintergarten Verwendung finden. Die Belange des gesunden Wohnens und
Arbeitens werden durch diese Regelungen angemessen beriicksichtigt, den Eigentiimern ver-
bleibt aber ein noch ausreichender Gestaltungsspielraum.

Objektbezogener Schallschutz, Stellplédtze, Anlieferung, technische Gebdudeausriistung

Entlang der westlichen Grundstlicksgrenze des bestehenden Einzelhandelsmarktes im nérdli-
chen Plangebiet wurde zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung entsprechend den Fest-
setzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. Il / J 15 ,Alcina“- eine Schallschutz-
wand errichtet.

Die Notwendigkeit einer Schallschutzwand wurde seinerzeit im B-Plan-Aufstellungsverfahren
bzw. ergédnzend im Baugenehmigungsverfahren fir das Wohn- und Geschéftshaus bereits
durch Fachgutachten untersucht und die erforderliche Héhe so ermittelt. Entlang der Grenze des
Mischgebietes zum angrenzenden Wohngebiet wurde die der Errichtung der Wand zugrundelie-
gende Festsetzung fir diesen Teilbereich auch fir den neuen B-Plan Gbernommen.

% Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung eines JIBI-Marktes in Bielefeld-Jéllenbeck, H-Ingenieur
Dienstleistungen, Dipl.-Ing. G. Hansmeier, Detmold, Februar 2010
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In dem noch zu bebauenden sldlichen Plangebiet wurden im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens die Larmauswirkungen der geplanten Einzelhandelsnutzungen bzw. der Stellplatzanlage
gutachterlich untersucht und auf Grundlage des Ergebnisses zweckentsprechende Festsetzun-
gen fur L&rmschutzmaBnahmen fir die westlich angrenzende Wohnbebauung getroffen.

Durch den Betrieb des geplanten Markts kann es in der Nachbarschaft zu Gerduschimmissionen
kommen. Diese werden durch den Anlieferverkehr, den Kundenparklatz und evtl. technische
Anlagen (Beliftung, Kihlung etc.) verursacht.

Es wird davon ausgegangen, dass kein Nachtbetrieb des Marktes stattfindet, das heiBt Off-
nungszeiten von frihestens 7.00h — maximal 21.00h vorgesehen sind. Nachtliche Anlieferung ist
ebenfalls ausgeschlossen. Unter dieser Voraussetzung kénnen zur Nachtzeit lediglich durch die
technischen Anlagen Gerauschimmissionen verursacht werden.

Die Auswirkungen der verschiedenen Gerauschquellen wurden untersucht, insbesondere durch
den Betrieb der Stellplatzanlage werden relevante Immissionen erzeugt. Die Untersuchung hat
gezeigt, dass durch den Betrieb des Verbrauchermarktes bei der geplanten Betricbsweise an
einigen Immissionsorten Uberschreitungen der zulassigen Richtwerte zu erwarten sind.

Zur Einhaltung dieser Immissionspegel missen SchallschutzmaBnahmen in Form von Schall-
schutzwanden mit einem SchallddmmmaB von mindestens 25 dB/A in der Nahe der Grund-
stlicksgrenze zu der vorhandenen Wohnhausbebauung und Schallschutzverkleidungen durch-
gefuhrt werden. Die Wénde werden in einer Gesamthéhe von 4,5 m - 3,0 m senkrechte Wand-
héhe, den Rest als auskragende Wand in Richtung Jibi — errichtet und zur Wohnbebauung hin
eingegrint. Hierdurch wird erreicht, dass sowohl den Belangen des Immissionsschutzes Rech-
nung getragen wird aber keine optische Beeintrachtigung entsteht.

Trotz schalltechnischer MaBnahmen wird der idealtypische Immissionswert von 55 dB(A) an
einem Immissionsort (I 01 / SteinbachstraBe Nr. 3) im angrenzenden Wohngebiet aufgrund der
Larmvorbelastung durch die Nutzung der Stellplatze der am Standort bereits vorhandenen Ver-
brauchermarkte rechnerisch um bis zu 0,6 dB(A) Uberschritten. Bei der Schwankungsbreite von
Prognoseberechnungen und aufgrund der tatséchlich geringen Uberschreitung des Immissions-
wertes ist diese Uberschreitung vertretbar. Eine Richtwertiiberschreitung von bis zu 1 dB(A) liegt
in einer GréBenordnung, die im Allgemeinen als ,nicht messbar” bezeichnet wird.

An allen Ubrigen Immissionsorten werden die maBgeblichen Werte eingehalten bzw. sogar un-
terschritten.

Die BellUftungsanlagen dirfen im Betrieb bestimmte Schallleistungspegel nicht Uberschreiten
(Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren).

4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, KompensationsmaBnahmen

Da das beschleunigte Verfahren zur Anwendung kommt und die geplante zulassige Grundflache
gem. § 19 (2) BauNVO unter 20.000 m? liegt, ist die Erarbeitung einer Eingriffs- und Ausgleichbi-
lanzierung im vorliegenden Fall nicht erforderlich.

GemaB § 13 a (2) Ziffer 4 BauGB gelten in diesen Fallen Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. Il /J 15.1 ,Alcina II*, als erfolgt oder zul&ssig.

Daher entféllt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a BauGB
i. V.m. §§ 19 und 21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.
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4.9 Artenschutzprifung / Artenschutzrechtliche Vorpriifung

Aufgabenstellung

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist zu Gberprifen, ob bei der Realisierung der Pla-
nung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 19 Abs. 3 oder § 42 Abs. 1 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) berlihrt werden. Diese Uberprufung erfolgt im Rahmen einer arten-
schutzrechtlichen Vorpriifung®.

Kann im Rahmen dieser Vorprifung eine vorhabensspezifische Betroffenheit planungsrelevanter
Arten nicht ausgeschlossen werden, ist im Anschluss eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (SAP) durchzufihren. Auf die Durchfiihrung der SAP kann verzichtet werden, wenn eine
Betroffenheit planungsrelevanter Arten nachvollziehbar begriindet auszuschlieBen ist.

Zusammentfassung der Ergebnisse

Vor dem Hintergrund der Lage der Vorhabensflache, ihrer strukturellen Situation sowie ihrer
Kleinflachigkeit ergibt sich flr die It. FIS potenziell vorkommenden planungsrelevanten Vogelar-
ten keine Lebensraumbedeutung.

Generell auszuschlieBen ist eine Betroffenheit fir die Arten, deren Lebensraumanspriiche im
Untersuchungsgebiet nicht erfillt werden, da diese Arten nicht vorkommen. Fir einige Arten
resultiert dies aus ihrer engen Bindung an im Plangebiet nicht vorhandenen Lebensraumtypen
wie Walder und Gewasser (Eisvogel, Teichhuhn, Wasserralle, Graureiher, Habicht, Waldkauz,
Kleinspecht).

Andere Arten sind zwar an Siedlungsbereiche gebunden, bendtigen aber eine groBraumige,
strukturreiche Kulturlandschaft (Griinland, Ackerland, Gehdlzstrukturen) in relativer Nahe zum
Brutstandort. Da diese Strukturen im Untersuchungsgebiet nicht vorhanden sind und aufgrund
dessen Lage innerhalb der Siedlungsflachen von Jéllenbeck, kann fir diese Arten die Nutzung
der Plangebietsflache als Teillebensraum ebenfalls ausgeschlossen werden (Rebhuhn, Feld-
schwirl, Neuntéter, Saatkrédhe, Turteltaube, Mausebussard, Sperber, Nachtigall, Gartenrot-
schwanz, Waldohreule, Griinspecht). Einzelne Arten sind an Siedlungsbereiche gebunden, ha-
ben aber einen Bedarf an Strukturen der Kulturlandschaft im Umfeld. Flr diese Arten kann das
Plangebiet eine theoretische Lebensraumeignung aufweisen.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit der Flache sowie deren Lage im Ortszentrum von Jéllenbeck ist
jedoch keine artschutzrechtlich relevante Beeintrachtigung von (Teil-)Lebensraumfunktionen der
Arten zu erwarten (Rauchschwalbe, Schleiereule, Turmfalke). Entsprechend der Konfliktanalyse
kann eine artenschutzrechtliche Betroffenheit fir alle im Plangebiet festgestellten planungsrele-
vanten Vogelarten ausgeschlossen werden.

Reslimee

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Vorprifung zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr.
lI/d 15.1 ,Alcina II“ wurden die Wirkfaktoren des Vorhabens ermittelt. Des Weiteren wurden die
Lebensraumtypen im Untersuchungsgebiet erfasst und das Fachinformationssystem ,Geschitz-
te Arten in Nordrhein-Westfalen® (FIS) ausgewertet. Aufbauend auf diesen Datenquellen sind im
Zuge der Konfliktanalyse alle im FIS fur die betroffenen Lebensraumtypen des Messtischblattes
3917 genannten planungsrelevanten Arten hinsichtlich méglicher vorhabensspezifischer Auswir-
kungen untersucht worden.

Von den 38 Tierarten, die im Untersuchungsgebiet vorkommen kénnen, konnte im Rahmen der
Konfliktanalyse fir keine Art eine artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit festgestellt wer-
den. Die Durchfiihrung einer speziellen Artenschutzprifung (SAP) ist daher nicht erforderlich.

* Artenschutzrechtliche Vorpriifung zur Neuaufstellung des B-Planes Nr. I1 / 15.1 Alcina II, Biro fiir Landschaftspla-
nung Bertram Mestermann, Warstein-Hirschberg, November 2009
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5. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MaBnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

6. ErschlieBungsanlagen

Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB gelten alle festgesetzten 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

7. Flachenbilanz (gemas stadtebaulichem Konzept)

Gesamtflache des Plangebietes (Geltungsbereiches) ca. 18.668 m?

Bauflachen Mischgebiet ca. 6.549 m?
Sondergebiet ca. 7.953 mz

Verkehrsflachen (6ffentlich) ca. 4.166 m2

Einzelhandel

Vorhandene Verkaufsflache Mischgebiet ca. 2.600 mz

Geplante Verkaufsflache Sondergebiet ca. 1.850 mz

Wohnen

Vorhandene Wohneinheiten Mischgebiet ca. 21 WE

Geplante Wohneinheiten ~ Sondergebiet ca. 12 WE

Bliro und Praxisfldchen
Vorhandene Biro- und Praxisflachen nérdliches Plangebiet ca. 550m?

8. Kostenschatzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaBnahmen keine Kos-
ten.

Der kiinftige Investor ist bereit, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens anfallenden Kos-
ten einschlieBlich der erforderlichen Fachgutachten zu tragen. Der Bebauungsplan wird durch
ein Planungsbdro erarbeitet.

Anmerkung:
Die erst in Verbindung mit der Umsetzung bzw. Genehmigung des konkreten Vorhabens anfal-

lenden Kosten fir den Umbau der Jbllenbecker StraBe (Zu- und Ausfahrten, Querung etc.) und
fir den FuBwegeausbau werden in einem entsprechenden Mehrkostenvertrag mit der Stadt Bie-
lefeld (Amt fir Verkehr) und dem Investor bzw. Bauherren geregelt.

9. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch den Bebauungsplan Nr. Il / J 15.1 ,Alcina I1“ sollen die Festsetzungen der Bebauungspla-
ne Nr. Il / J 15 ,Alcina“ sowie Il / J 5.1 ,Ortsmitte” ersetzt werden, soweit sie durch den Gel-
tungsbereich erfasst werden.

Bielefeld, im Mai 2011
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