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1. Planungsanlass, Ubergeordnete Ziele der Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. I11/3/100 und Planverfahren

Auf Grundlage des Bebauungsplans 111/3/01.16 ist zwischen Bahnhofstral3e, Stresemann-
stral3e und ZimmerstralRe seit Ende der 1970er Jahre der Geschéftsbereich insbesondere
entlang der Bahnhofstra3e, der heutige Kaufhof zentral zwischen Stresemannstrafl3e und
Zimmerstralle sowie zwischenliegend die eingeschossige City-Passage mit teils dartber
angesiedelten Buro- und Dienstleistungsnutzungen errichtet worden. Diese Geschafts-
bebauung stellt einen wesentlichen Bestandteil der Bielefelder Innenstadt sowie der Ful3-
gangerzone mit der Hauptachse der Bahnhofstral3e dar.

Die heutige bauliche Auspragung der Citypassage einschlie3lich des Kaufhofs entspricht

jedoch nicht mehr den aktuellen Anforderungen und Kundenerwartungen an einen zentralen

und attraktiven Einzelhandelsstandort in der Innenstadt. Der Betreiber der City-Passage

(City-Passage Bielefeld GmbH & Co. KG) beabsichtigt daher einen Neubau der Passage

sowie einen Umbau des Kaufhof-Areals. Insgesamt soll ein attraktives, innerstadtisches Ein-

kaufszentrum mit ,Mall“, d.h. mit groRzligigen Bewegungsflachen fur Fu3ganger, entwickelt
werden. In einzelnen Aspekten weicht die konkrete Projektplanung von den Regelungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplans Nr. 111/3/01.16 ab. Da das Vorhaben unter bestimmten

Voraussetzungen den grundsatzlichen stadtischen Planungszielen entspricht, soll das ort-

liche Planungsrecht entsprechend angepasst werden. Die wesentlichen Voraussetzungen

liegen dabei insbesondere in folgenden Punkten:

- die Definition des Sortiments- und Betriebstypenkonzepts etc. unter Berlicksichtigung der
Ziele und Grundsatze des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Bielefeld von
2009 sowie der Empfehlungen der zwischenzeitlich zu relevanten Innenstadtentwicklun-
gen eingeholten einzelhandelsgutachterlichen Untersuchung ,Integration von Investoren-
projekten in die Innenstadt von Bielefeld* (Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund
2014),

- die Gewahrleistung der weiteren ful3laufigen Durchlassigkeit in alle angrenzenden
StralRenraume fir die Offentlichkeit in der Erdgeschosszone mindestens innerhalb der
Offnungszeiten des ,Mallbereichs*,

- eine angemessene Einbindung in die umgebende Nachbarschaft und Bauvolumina und
eine attraktive Wirkung in den offentlichen Raum der Innenstadt,

- die Gewahrleistung der weiteren geordneten verkehrlichen Anbindung,

- die angemessene Beriicksichtigung der Immissionsschutzbelange der Nachbarschaft.

Zur Sicherung der Planungsziele ist daher ein Planungserfordernis nach § 1 (3) BauGB ge-
geben.

Das Vorhaben ist bereits im Vorfeld der Planaufstellung intensiv zwischen dem Betreiber der
heutigen City-Passage als Vorhabentrager und der Stadt Bielefeld ertrtert worden. Eine
Bauvoranfrage ist dazu auf Grundlage des Ursprungsplans Nr. 111/3/01.16 im Sommer 2014
unter Berucksichtigung einiger Befreiungen von den bisherigen Festsetzungen positiv be-
schieden worden. Ebenfalls im Sommer 2014 ist ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag mit ergan-
zenden Vereinbarungen zwischen Stadt und Vorhabentrdger getroffen worden, der mit der
Absicht der gezielten Starkung der Innenstadt durch das Vorhaben unter Bertcksichtigung
auch der verschiedenen Innenstadtquartiere differenzierte Regelungen zum Sortiments- und
BetriebsgrofRenkonzept enthalt. Eine entsprechend projektbezogene Herangehensweise soll
aufgrund des speziellen Charakters des Vorhabens und der konkreten stadtischen Ziel-
setzungen auch bei der Bauleitplanung gewahlt werden. Daher erfolgt die Planaufstellung als
,worhabenbezogener Bebauungsplan® (vB-Plan) nach § 12 BauGB. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan kann das Planungsrecht gegenuber einem sogenannten ,Angebotsplan®
starker auf die konkrete Situation und die Planungsziele zugeschnitten werden, darin sieht
die Stadt hier eine groéfitmdgliche Planungssicherheit fir alle Beteiligten einschlie3lich der
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Nachbarschaft. Dazu dienen ergénzend auch die weiteren planungsrechtlichen Instrumente
des sogenannten ,Vorhaben- und Erschlieungsplans® und des ,Durchfiihrungsvertrags®
zwischen Stadt und Vorhabentrager, die zwingende Bestandteile eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans sind.

Damit koénnen die parallel zum Bauvorbescheid bereits getroffenen Vereinbarungen zum
Branchen- und Sortimentskonzept sowie zur Betriebsgrof3enstruktur innerhalb des kiinftigen
Einkaufszentrums Uber die eigentlichen Festsetzungen des vB-Plans selbst hinaus tber den
Durchfuhrungsvertrag auch planungsrechtlich verankert werden.

Weitere stadtebaulich relevante Regelungen des Vertrags vom Sommer 2014 betreffen
neben Aspekten der offentlichen ErschlieBung auch die Vereinbarung zur Durchfiihrung
eines kooperativen Verfahrens zur Fassadengestaltung einschlieBlich Werbeanlagen. Auf-
grund der auferst exponierten Lage des bestehenden und zu revitalisierenden Einkaufszent-
rums in Anbindung an die Bahnhofstral3e als Hauptachse der nérdlichen Ful3gangerzone
besitzt die Gestaltung der Fassaden eine besondere Bedeutung bei der Neuplanung. Das
kooperative Verfahren unter Einbindung der stadtischen Vertreter und der Kommunalpolitik,
des Vorhabentragers und unabhangiger Sachverstandiger ist daher als geeignetes Mittel
angesehen worden, um die stadtebaulichen Zielsetzungen auch in Bezug auf die Baugestal-
tung sicher umsetzen zu kénnen. Das kooperative Gestaltungsverfahren ist zwischen Herbst
2014 und Anfang 2015 durchgefiihrt worden, das Ergebnis wird ebenfalls im Durchfuhrungs-
vertrag verankert.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan kénnen nach 8 12(4) BauGB auch einzelne
Flachen einbezogen werden, die nicht Bestandteil des Vorhabens selbst sind und aul3erhalb
des Geltungsbereichs des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegen. Damit sollen planungs-
rechtliche Regelungen ermdglicht werden, die zur Gewéhrleistung der geordneten stadte-
baulichen Entwicklung auch auf angrenzenden Flachen erforderlich sind. Diese Notwendig-
keit ergibt sich hier fir die stidwestlich an das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
anschlieenden Flachen des bestehenden Kerngebiets im norddstlichen Eckbereich von
Bahnhofstralle und Stresemannstralle. Regelungsbedarf besteht hier hinsichtlich der Siche-
rung einer weiterhin geordneten Erschliel3ung sowie Entwicklung der Bauvolumina. Erforder-
liche Abstimmungen und Anpassungen der Festsetzungen beziehen sich auf die mit dem
Vorhaben verbundene Veranderung der Anliefersituation und Durchwegung im Erd- und
Untergeschoss sowie auf kleinteilige Abstufungen des Ursprungsplans in Bezug auf die
Geschossigkeiten. Die Flachen sind hier durch funktionale Beziige planrechtlich miteinander
verknupft, die Erganzung des Gebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist damit
sachlich notwendig und bezieht sich auf Flachen mit einer dem Gebiet des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans deutlich untergeordneten Gréf3e. Die Voraussetzungen zur Anwendung
des § 12(4) BauGB sind hier somit gegeben. In Richtung des nordwestlichen Eckbereichs
BahnhofstraRe/ZimmerstraB3e kann dagegen an die bestehenden Vorgaben des Ursprungs-
plans unmittelbar angekniipft werden, so dass dort bisher kein Bedarf einer aktualisierten
Uberplanung erkennbar ist.

Mit der Vorgehensweise und der Wahl des Planungsinstrumentariums wird eine dauerhaft
geordnete stadtebauliche Situation hier planungsrechtlich abgesichert.

Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vB-Plans) Nr. 111/3/100 werden
die fur den Geltungsbereich bisher verbindlichen Festsetzungen des Ursprungsplans
111/3/01.16 mit dem Stand der 1. Anderung insgesamt durch die selbststandig zu bewertende
Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Uberlagert. Diese Verdrangungs-
funktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d.h., dass im Falle einer Unwirksamkeit des
neuen Bebauungsplans das bisherige Planungsrecht ,wieder auflebt".
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2. Lageim Stadtgebiet und drtliche Gegebenheiten des Plangebiets

Der Planstandort liegt zentral im Stadtbezirk Mitte zwischen Herforder Straf3e und Bahnhof-
strale. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird wie folgt be-
grenzt:

e |Im Norden durch die Zimmerstral3e,

e im Osten durch eine offentliche Stichstralle aus der ZimmerstraRe und angrenzende
Geschaftsbebauung,

e im Suden durch die Stresemannstrafie,

e im Westen durch die BahnhofstraRe und im Nordwesten durch benachbarte Grundstiicke
im Eckbereich ZimmerstraRe/Bahnhofstralie.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst damit knapp 1,8 ha. Der
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans enthélt ausschlieRlich die Grund-
sticksflachen des Vorhabentrégers; die bestehenden Grundstiicksflachen im stidwestlichen
Eckbereich StresemannstraRe/Bahnhofstralle sind nicht Bestandteil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans. Dieser ist somit rd. 1,4 ha grof3.

Genaue Lage und Abgrenzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans ergeben sich aus den Plankarten.

3.  Ubergeordnete und fachgesetzliche Planungsvorgaben

3.1 Raumordnung, Einzelhandelsentwicklung und Flachennutzungsplan

Nach landesplanerischen Zielen und Grundsatzen (Stand: Entwurf des Landesentwick-
lungsplans LEP NRW von 2013) ist bei der Festsetzung von Kerngebieten sowie von
Sondergebieten fir den grof3flachigen Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten die
zentralortliche Gliederung zu beachten und es ist eine Entwicklung im allgemeinen Sied-
lungsbereich sowie innerhalb der von der Kommune definierten zentralen Versorgungsberei-
che vorzunehmen. Die Stadt Bielefeld ist Oberzentrum in der Region Ostwestfalen-Lippe, der
Siedlungsraum ist analog zur Ausweisung des ASB (s.u.) im Entwurf des LEP NRW dar-
gestellt.

Heute gilt bereits verbindlich der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
(LEP NRW) — Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel vom Juli 2013. Die hier
formulierten Ziele zur Einzelhandelsentwicklung sind nach § 1 (4) BauGB zu beriicksichtigen.
Folgende Ziele des Sachlichen Teilplans sind fur das vorliegende Planverfahren relevant:

Ziel 1:
Sondergebiete fir Vorhaben i. S. des 8§ 11 (3) BauNVO durfen nur in regionalplanerisch fest-
gelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt und festgesetzt werden.

Ziel 2:

Sondergebiete fur Vorhaben i. S. des § 11 (3) BauNVO (Grof3flachiger Einzelhandel) mit
zentrenrelevantem Kernsortiment dirfen nur in (bestehenden bzw. geplanten) zentralen Ver-
sorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. [...]
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Ziel 3:

Durch die Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben i. S. des § 11 (3)
BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten durfen zentrale Versorgungsbereiche von
Gemeinden nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Der Anderungsbereich ist nach dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold (Teil-
abschnitt Oberbereich Bielefeld) Teil des allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) im Zentrum
von Bielefeld. Westlich verlauft in rd. 150 m Entfernung die Bahntrasse Ruhrgebiet - Bielefeld
- Hannover mit dem Hauptbahnhof Bielefeld in rd. 300 m Entfernung nérdlich als Schienen-
weg fur den Hochgeschwindigkeitsverkehr und sonstigen grof3raumigen Verkehr. Westlich
angrenzend an diese Trasse ist der Ostwestfalendamm als StralRe fir den vorwiegend grof3-
raumigen Verkehr dargestellt. Im Osten verlauft vom Hauptbahnhof Uber die Herforder
Stralle zum Jahnplatz die dargestellte Trasse der Stadtbahn mit den genannten beiden
Haltepunkten (Hauptbahnhof und Jahnplatz) in Nachbarschaft des Plangebiets.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld von 2009 definiert u.a. die
zentralen Versorgungsbereiche in einem vierstufigen Zentrensystem sowie eine ortsspezi-
fisch abgeleitete Sortimentsliste. Danach liegt das Plangebiet inmitten des zentralen Ver-
sorgungsbereichs ,Innenstadt“ innerhalb der Ful3géngerzone (hier Teilbereich Bahnhof-
stral3e). Dieser stellt den historisch, siedlungsrdumlich und stadtebaulich wichtigsten Einzel-
handelsstandort innerhalb Bielefelds dar. Er ist als Zentrum Typ A - Hauptzentrum aus-
gewiesen und besitzt gesamtstadtische und dartber hinaus gehend regionale Versorgungs-
bedeutung. Das Warenangebot umfasst samtliche Sortimente in gro3er Sortimentsbreite und
-tiefe und deckt alle Bedarfsbereiche ab. Die Betriebstypen zeichnen sich durch einen viel-
faltigen GréRen- und Betriebstypenmix und einen hohen Anteil kleinteiligen Facheinzel-
handels aus. Ebenso ist die Anzahl und Vielfalt des Dienstleistungs-, Gastronomie-, und
Kulturangebotes und der 6ffentlichen Einrichtungen im Hauptzentrum im Vergleich zu den
anderen Zentren deutlich grof3er.

In der Bahnhofstral3e als Teil des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt* befinden sich
teilweise durchgangige Einzelhandelsstrukturen mit grof3flachigen Betrieben und Einkaufs-
passagen. Der Jahnplatz dient als Verkehrsknotenpunkt und Verbindungsstelle der ver-
schiedenen Teile des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt insgesamt. Im Vergleich zu
anderen Zentrentypen ist insbesondere im Teilbereich Bahnhofstral3e ein umfassendes und
vielseitiges Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbereichen vorhanden. Hier befinden sich
bedeutende Frequenzbringer/Handelsmagneten wie Bekleidungs-, Sport-, und Mehr-
branchenkaufhauser. Die Nahversorgung erfolgt Giberwiegend durch Lebensmittelabteilun-
gen in Warenhausern.

Auch zukinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung, insbesondere der Entwicklung
von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, auf den innerstad-
tischen Hauptgeschaftsbereich gelegt werden. Dieser Standort geniel3t als zentraler Versor-
gungsbereich - Zentrum Typ A - oberste Prioritat innerhalb der Bielefelder Zentrenstruktur,
dem sich alle weiteren Standorte und Ziele im Rahmen einer hierarchischen Gliederung
unterordnen.

Die ,Bielefelder Sortimentsliste“ der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie der nicht

zentrenrelevanten Sortimente gliedert sich nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
(S. 41) wie folgt:
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Zentrenrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Drogeriewaren, Parfiimerie- und Kosmetikartikel Pharmazeutika, Reformwaren
Getranke Schnittblumen
Nahrungs- und Genussmittel Zeitungen / Zeitschriften
Bekleidung Horgerate
Bettwasche Kunstgewerbe / Bilder
Bild- und Tontrager Lederwaren / Taschen / Koffer / Regenschirme
Bilderrahmen Musikinstrumente und Zubehér
Bicher Optik, Augenoptik
Computer und Zubehor Papier, Birobedarf, Schreibwaren
Elektrokleingerate Sanitatsbedarf
Foto Schuhe
Gardinen Spielwaren
Geschenkartikel Sportartikel / -geréte (ohne Sportgrofl3gerate)
Glas / Porzellan / Keramik Sportbekleidung
Handarbeitsbedarf / Kurzwaren / Meterware Sportschuhe
Stoffe / Wolle Telekommunikation und Zubehér
Haushaltswaren (Kiichenartikel und Uhren / Schmuck
-gerate, ohne Elektrokleingerate) Unterhaltungselektronik und Zubehor
Heimtextilien, Dekostoffe, Haus- und Tischwéasche Wasche / Miederwaren / Bademoden

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Antiquitaten Kamine/Kacheltfen

Bauelemente, Baustoffe Kinderwagen

Bettwaren/Matratzen Kraftfahrzeug- und Motorradzubehor
Bodenbelage, Teppiche (Auslegware und Einzelware) Kichenmdbel

Biromobel Lampen/Leuchten/Leuchtmittel
Camping und Zubehor Maschinen/Werkzeuge (auch Gartenmaschinen wie
Eisenwaren / Beschlage Rasenmaher, Wasserpumpen)
ElektrogroR3gerate Mdobel

Elektroinstallationsmaterial Pflanzen/Samen

Erotikartikel Rollladen/Markisen

Fahrrader und Zubehor Sanitarbedarf

Farben/Lacke Sportgrof3gerate

Fliesen Tapeten

Gartenbedarf/-geréte (auch Terrakotta, Gartenhauser) Waffen, Angler- und Jagdbedarf
Gartenmdbel Zoologischer Bedarf

(Kraftfahrzeug- und Motorradhandel)

") Es ist darauf hinzuweisen, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorradern per Definition nicht zum Ein-
zelhandel im engeren Sinne zu z&hlen ist. Im Rahmen der Bielefelder Sortimentsliste wurde er unter den nicht
zentrenrelevanten Sortimenten aufgenommen, da er bauplanungsrechtlich als einzelhandelsrelevante Vorpra-
gung einzustufen ist. Der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motorradern ist dabei jedoch nicht sondergebiets-

pflichtig.

Der grundlegende Schwerpunkt des Sortimentskonzepts fur das zu revitalisierende Ein-
kaufszentrum liegt entsprechend des Standorts im Hauptzentrum in den zentrenrelevanten,
teils auch nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach der ,Bielefelder Liste®. Konkret sind
vor allem die Sortimente Bekleidung und Schuhe sowie Elektronik-/Multimedia, Spielwaren,
Sportartikel und Nahrungs-/Genussmittel vorgesehen.

Als Grundlage fur die weitere Steuerung des Einzelhandels in der Innenstadt anhand der
stadtischen Zielsetzungen ist die gutachterliche Untersuchung ,Integration von Inves-
torenprojekten in die Innenstadt von Bielefeld“ eingeholt worden (Junker und Kruse
Stadtforschung, Dortmund 2014).
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Das Vorhaben des Um- und Neubaus von City-Passage und Kaufhof-Areal ist in die Unter-
suchung eingeflossen. Auf der Grundlage des oben zusammenfassend beschriebenen Sor-
timentskonzepts des Vorhabentragers sind dabei Umsatzpotenziale und mogliche Umvertei-
lungswirkungen durch das Vorhaben ermittelt und deren Auswirkungen auf Zentralitaten,
Lagestrukturen, Frequenzen und Entwicklungspotenziale in den unterschiedlichen Teilberei-
chen des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt” und den sonstigen zentralen Versor-
gungsbereichen bzw. daraus resultierende stadtebauliche Auswirkungen untersucht worden.
Hieraus erfolgte die Ableitung von Empfehlungen u.a. zu sortimentsbezogenen Verkaufs-
flachenobergrenzen wie auch zur Quotierung der BetriebsgroRenstruktur in dem geplanten
Einkaufszentrum. Dabei wurden im Unterschied zu einer vorhabenbezogenen Wirkungs-
analyse reduzierte Schwellenwerte der Umsatzumverteilung mit dem Ziel einer stadtebaulich
vertraglichen Vorhabendimensionierung und der gleichzeitigen Offenhaltung weiterer Ent-
wicklungsspielrdume fir andere Vorhaben in der Innenstadt zu Grunde gelegt. Auf diese
Weise wird auch zur Vermeidung versorgungsstruktureller Auswirkungen beigetragen.

Das Vorhaben flgt sich unter Beriicksichtigung dieser Empfehlungen nach Art und GroRRen-
ordnung in die raumlich-funktionale Gliederung des gesamtstadtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts ein und entspricht den im Konzept formulierten Entwicklungszielen und
Handlungsempfehlungen fir den Teilbereich Bahnhofstrae innerhalb des Versorgungs-
bereichs ,Innenstadt‘. Es dient damit der Weiterentwicklung und Profilierung des oberzent-
ralen Einzelhandelsbesatzes. Die Empfehlungen des Gutachtens von 2014 sind somit in den
Bauvorbescheid zur Errichtung eines neuen Einkaufszentrums durch Erneuerung und Um-
strukturierung der ,City-Passage” eingeflossen. Sie dienen als Grundlage fir die Festsetzun-
gen zur Nutzungsart mit Definition der Verkaufsflache fur das geplante Einkaufszentrum ins-
gesamt einschlief3lich sortiments- und betriebsgrof3enspezifischen Detailregelungen. Im Er-
gebnis ist davon auszugehen, dass die Planung zu einer Starkung des Bereichs der Bahn-
hofstral3e als wesentlichem Teil der FuRgangerzone beitragen wird und das wesentliche
Beeintrachtigungen zentraler Versorgungsbereiche im Sinne von negativen stadtebaulichen
Folgewirkungen nicht zu befiirchten sind. Gleiches wird laut Gutachter auch im Hinblick auf
die stadtebauliche Vertraglichkeit fur die Nachbarkommunen erwartet.

Da es sich bei dem Vorhaben um die Revitalisierung eines vorhandenen Einkaufszentrums
mit einer bisher tatsachlich vorhandenen Verkaufsflache von rd. 20.300 m2 handelt, wird ein
Verkaufsflachenzuwachs von weniger als 6.000 m2 vorbereitet. Der Zuwachs gegenuber
dem genehmigten Bestand von etwa 22.800 m? Verkaufsflache ist noch deutlich geringer.
Erganzend ist zur stadtebaulichen Vertraglichkeit in Bezug auf die Nachbarkommunen eine
einzelhandelsgutachterliche Stellungnahme eingeholt worden (Junker und Kruse Stadt-
forschung Planung, Dortmund Juli 2015). Dazu ist eine zusatzliche Gravitationsrechnung
anhand sekundarstatistischer Daten durchgefiihrt worden, die entsprechend der einschla-
gigen Rechtsprechung zu dem Thema eine ,worstcase“-Betrachtung der absatzwirtschaft-
lichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens vornimmt. Festzuhalten ist im Er-
gebnis, dass die Stadt Bielefeld in der Vergangenheit durch vereinzelte Betriebsschliel3un-
gen, Rickzug aus der Flache grol3flachiger Anbieter (wie beispielsweise Karstadt) und Um-
wandlungen von Verkaufsflachen in sonstige Nutzungen einen Teil ihrer innerstadtischen
Verkaufsflache verloren hat. Insbesondere das Vorhaben ,City-Passage” dient der Umstruk-
turierung eines ,in die Jahre gekommenen* Einzelhandelsbausteins in der Innenstadt. Durch
die Realisierung des Vorhabens (einhergehend mit einer moderaten Verkaufsflachenerweite-
rung) wird die oberzentrale Versorgungsaufgabe der Stadt Bielefeld gesichert bzw. gestarkt.
Vor dem Hintergrund der Ergebnisse der ,Untersuchung zur Integration von Investoren-
projekten in die Innenstadt von Bielefeld, Juli 2014“ sowie der erganzenden Betrachtungen
im Rahmen der o.g. Stellungnahme vom Juli 2015 ist ein Umschlagen der ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen in schadliche stadtebauliche Auswirkungen i.S.v. § 11 (3)
BauNVO im Bielefelder Stadtgebiet sowie auch in den Umlandkommunen nicht zu erwarten.
Die Stadt schlief3t sich dieser Bewertung an.
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Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) sind die Flachen des Plangebiets insgesamt als
gemischte Bauflache dargestellt. Diese enthalt im Nordwesten zuséatzlich das Symbol Park-
flachen. Die Darstellung entspricht den ortlichen, innenstadttypischen Gegebenheiten mit
dem Bestand der heutigen City-Passage, den angrenzenden Geschéaftshausern mit einzel-
nen Wohnnutzungen und Tiefgaragen/Parkgeschossen sowie auch den Festsetzungen des
geltenden Bebauungsplans, der hier insgesamt Kerngebiet (MK) ausweist. Mit der vorliegen-
den Planung soll das verbindliche Planungsrecht im Bereich der Neu-/Umbauplanung der
City-Passage vorhabenbezogen konkretisiert werden. Hier ist somit eine kinftige Fest-
setzung als Sondergebiet ,Einkaufszentrum® vorgesehen. Auf den einbezogenen Flachen im
Siudwesten soll die gegebene Festsetzung als Kerngebiet beibehalten werden. Fir die
Flachen des Vorhabens soll daher der Flachennutzungsplan geandert werden und es soll
eine entsprechende Sonderbauflachendarstellung erfolgen. Diese soll als 238. Anderung des
Flachennutzungsplans ,Sonderbauflache City-Passage® parallel zur Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. l11/3/100 ,City-Passage® durchgefihrt werden. Mit
Blick auf den vorhandenen Bestand der City-Passage handelt es sich dabei um eine i.\W.
klarstellende, bestandsorientierte Anderung der Darstellungen.

Aus den oben dargelegten Griinden erfiillt die 238. Anderung des Flachennutzungsplans die
landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben, auch entspricht sie den stadtebaulichen
Zielen der Stadt Bielefeld fur diesen Bereich. Zur Klarung der Ubereinstimmung der Bauleit-
planung mit den Zielen der Raumordnung wurde parallel zu den frilhzeitigen Beteiligungs-
schritten eine landesplanerische Anfrage gestellt. Mit Schreiben vom 07.01.2015 teilte die
Bezirksregierung mit, dass zu der Planung keine Bedenken aus landesplanerischer Sicht
bestehen.

3.2 Bisheriges Planungsrecht

Im Plangebiet gilt insgesamt bisher der Bebauungsplan 111/3/01.16 Teilplan 1 von 1976 mit
dem Stand der 1. Anderung von 1998.

Die 1. Anderung enthalt dabei lediglich Anpassungen an den Regelungen der um den beste-
henden Geb&udekomplex festgesetzten Verkehrsflachen sowie der Gestaltungsvorgaben fur
Werbeanlagen. Die vorliegende Neuaufstellung bezieht sich ausschlieZlich auf Flachen des
bisherigen Baugebiets, Verkehrsflachen werden nicht Gberplant. Die Fassadengestaltung
einschlieBlich Werbeanlagen ist in einem kooperativen Gestaltungsverfahren, moderiert
durch einen externen neutralen Berater, entwickelt worden. Ein Gremium aus Vertretern der
Politik, des Vorhabentradgers und externen Sachverstdndigen hat abschlieBend Uber die
Gestaltung befunden. Baugestalterische Rahmenbedingungen fir die einbezogenen Flachen
im Sudwesten sollen beibehalten werden. Insgesamt gilt entlang der an die Ful3gangerzone
angrenzenden StralRen die ,,Gestaltungssatzung der Stadt Bielefeld fiir die Bahnhof-
straBBe einschlieBlich Stresemannstrafle und ArndtstraBe“ von 1998.

Insofern ist als Grundlage fur die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
[11/3/100 insbesondere der Ursprungsplan Nr. 111/3/01.16 von 1976 relevant. Diese umfasst
die ,Baunutzungsplane® A, B und C (,,Ebenen-Bebauungsplan®, vgl. § 9(3) BauGB) sowie
einen ,Baugestaltungsplan®. Der Baugestaltungsplan verdeutlicht in einer Art ,Dachaufsicht®
die Staffelung der Geschossigkeit vor allem fir die damals noch nicht vorhandenen Gebaude
z.B. der heutigen City-Passage und stellt ansonsten die verbleibenden, bereits damals vor-
handenen Bestandsgebdude dar. Die 0.g. drei Baunutzungspléne enthalten die eigentlichen
planungsrechtlichen Festsetzungen. Die Differenzierung der drei Plane ist wie folgt auf-
gebaut:
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Alle drei Baunutzungspléane enthalten die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen mit
Baugrenzen und Baulinien sowie die Festsetzung des Gebietscharakters als Kerngebiet
(MK).

Der Baunutzungsplan A enthélt zuséatzlich die wesentlichen Vorgaben zu den Nutzungs-
malfden.

Die Bauvolumina werden dabei durch die Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen in Ver-
bindung mit differenzierten Vorgaben Uber die zulassige Zahl der Vollgeschosse detailliert
geregelt.

Im Westen des heutigen Plangebiets entlang der Bahnhofstral3e sowie stra3enbegleitend
in die Eckbereiche Bahnhofstral3e/Zimmerstral3e sowie Bahnhofstral3e/Stresemannstral3e
hinein wird dabei eine ,Blockrandbebauung® mit bis zu flnf Vollgeschossen zugelassen.
Im Ostteil des aktuellen Geltungsbereichs, i.W. im heutigen Kaufhof-Areal schlie3t daran
eine Bebauung mit Uberwiegend bis zu vier zul&dssigen Vollgeschossen an. Oberhalb ist
ein funftes Geschoss (= 4. Obergeschoss) nur als Garagengeschoss zuldssig. Eine Teil-
flache im Inneren ist dariiber hinaus mit bis zu sechs Vollgeschossen bebaubar (heute
bestehendes Technikgeschoss = 5. Obergeschoss). Im Ubergangsbereich zwischen dem
Kaufhof-Areal im Osten und der StralRenrandbebauung im Westen lasst der Ursprungs-
plan nahezu durchgéngig zwischen Zimmerstralle und Stresemannstraf3e einen Gebau-
deteil mit ebenfalls bis zu finf Vollgeschossen zu. Im Ubrigen ist auf den riickwartigen
Grundstucksflachen hinter der StralRenrandbebauung an der Bahnhofstrale und den
Eckbereichen BahnhofstralRe/ZimmerstraBe und Bahnhofstral3e/Stresemannstralle
(Innenhofe) Uberwiegend eine Bebauung mit hdchstens einem Vollgeschoss zulassig.

Der Baunutzungsplan B regelt zusatzlich die ErschlieBung des Untergeschosses. Die
Ursprungsplanung steht im Zusammenhang mit der Einrichtung der FuRgangerzone in
Bahnhof- und Stresemannstralle in den 1970er Jahren. Mit dem Plan ist daher der Weg-
fall der allgemeinen Kfz-Verkehrserschliel3ung fir die Grundstiicke insbesondere im Eck-
bereich Bahnhof- und Stresemannstrafl3e vorbereitet worden. Daher hat der Bebauungs-
plan 111/3/01.16 eine Anbindung dieser Grundstiicke an die weiterhin frei fir Kfz befahr-
bare ZimmerstralRe Uber das Untergeschoss gesichert. Eine Umsetzung ist dabei bis
heute nur fir den entsprechenden Anschluss des Grundstiicks Stresemannstral3e 3 an
die mittels einer Rampe von der Zimmerstrale aus erschlossene Lieferzone im Unter-
geschoss erfolgt.

Der Baunutzungsplan C sichert zuséatzlich die ErschlieBung des Erdgeschosses. Unmit-
telbar an der Zimmerstral3e ist daher aufbauend auf Baunutzungsplan B die Flache fir die
Abfahrt in die Erschlieungs-/Lieferzone des Untergeschosses definiert. Wesentlicher
Inhalt ist darliber hinaus die Vorgabe der Flachen fir eine fullaufige Durchwegung des
Erdgeschosses. Als Flache fir Geh- und Leitungsrechte ist dabei ein zentraler Bereich im
Blockinneren festgesetzt, der mit drei ,Armen® an die BahnhofstralRe im Westen, die
Stresemannstral3e im Siden und die Zimmerstral3e im Norden anbindet.

Mit dem Ursprungsplan ist somit insbesondere die Errichtung der heutigen City-Passage
vorbereitet worden, die bereits im Bestand durch den Vorhabentrager der aktuellen Neu-
planung betrieben wird.

Im Westen, Sudwesten und Suden grenzen die Bebauungsplane 111/1/01.20, 111/1/01.18 und
[11/3/01.20 an. Diese enthalten jeweils analog zum Ursprungsplan 111/3/01.16 Festsetzungen
zu den zentrentypischen Bau- und Nutzungsstrukturen in den umgebenden Baublécken um
die FuRgangerzone.
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3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans
der Stadt Bielefeld erfasst. Im Plangebiet sowie in seinem engeren Umfeld befinden sich
weder Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) noch européische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Bundeshaturschutzgesetzes. Gleiches gilt fiir sonstige natur-
schutzrechtliche Schutzgebiete/Schutzobjekte.

3.4 Gewasser, Boden, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

a) Gewasser

Oberflachengewéasser sind im Plangebiet und in raumlicher N&he nicht vorhanden. Das
Plangebiet selbst und auch das Umfeld liegen weder in einem Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Die Empfindlichkeit des Plan-
gebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und -neubildung wird aufgrund der
bestehenden, praktisch vollstandigen Versiegelung des Plangebiets hier als gering bis allen-
falls durchschnittlich beurteilt.

b) Boden

GemaR Bodenkarte NRW' Braunerde z.T. Pseudogley-Braunerdebdden an (B5). Diese stark
sandigen Lehmbdden weisen eine mittlere Sorptionsfahigkeit bei einer mittleren Wasserdurch-
lassigkeit auf. Teilweise kann sich schwache Staunasse im tieferen Oberboden bilden. Die
Kriterien der landesweit rechtlich zu schitzenden Boéden in Nordrhein-Westfalen? treffen
auf diese Bdden zu. Sie sind als schiitzenswert in Bezug auf die Biotopentwicklung (Stufe 2)
kartiert. Die lokal vorhandenen Bdden sind im Bereich des Plangebiets jedoch seit Jahrzehnten
baulich Gberpragt und nehmen ihre natirlichen Funktionen hier somit schon seit langem nicht
mehr wabhr.

c) Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Nach den stadtischen Geodaten ist das Plangebiet als Altlastenverdachtsflache AA 474
gekennzeichnet. Die Kennzeichnung ist aufgrund eines anonymen Hinweises erfolgt. Wegen
der dichten Bebauung geht das Umweltamt derzeit aber von einer Falschmeldung aus.
Daher werden Untersuchungen zum gekennzeichneten Altlastenverdacht im Rahmen der
Bauleitplanung derzeit nicht fur erforderlich gehalten. Im Zuge der Bauantragsverfahren
missen jedoch bei Eingriffen in den Untergrund abfallrechtliche Untersuchungen veranlasst
werden. Unabhangig davon besteht nach § 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflich-
tung, bei BaumaRnahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte far
madgliche Altlasten oder schadliche Bodenveréanderungen unverziglich der zustandigen
Behdrde mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Der Bereich wird aufgrund der Innenstadtlage als potenziell kampfmittelbelastete Flache ein-
gestuft. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat nach Auswertung der zurzeit
vorhandenen Unterlagen festgestellt, dass fur das Plangebiet keine unmittelbare Kampfmitt-
telgefahrdung vorliegt. Wegen erkennbarer Kriegsbeeinflussung (vereinzelte Bombardierung)
kann eine Kampfmittelbelastung aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Vor diesem
Hintergrund sind folgende MalRnahmen zur Kampfmittelbeseitigung erforderlich:

Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4116 Giitersloh, Krefeld 1989
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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- Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben
- Anwendung der Anlage 1 (S. 58-62) der Technischen Verwaltungsvorschrift fur die
Kampfmittelbeseitigung im Land Nordrhein-Westfalen (www.im.nrw.de/sch/725.htm)

Generell gilt, dass Tiefbauarbeiten mit gebotener Vorsicht auszufuhren sind. Treten verdach-
tige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort
einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu
benachrichtigen.

4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und drtliche Situation

Das Plangebiet befindet sich in &uRRerst zentraler Lage der Innenstadt im Stral3engeviert
BahnhofstralRe, Stresemannstral3e, Herforder Stral3e und Zimmerstraf3e und ist weitgehend
der Ful’gangerzone zugewandt. Es ist vor allem durch kerngebietstypische Geschéfts-/Ein-
zelhandels-, Gastronomie-, Dienstleistungs- und Bironutzungen gepragt. In den Ober-
geschossen sind teilweise Wohnungen vorhanden. Diese konzentrieren sich im Bereich der
Zimmerstralle sowie auch der Bahnhofstral3e. In der Stresemannstrae bestehen keine
Wohnnutzungen. Die Planflachen sind ebenso wie die umgebenden Bereiche der Innenstadt
vollstandig bebaut, in den straRenbegleitenden Randbereichen herrschen drei- bis vier-, teils
funfgeschossige Gebaude vor. Im Blockinnenbereich des Geltungsbereichs besteht im Osten
das bis zu viergeschossige Kaufhofgebaude einschlief3lich der Parkgeschosse mit zusatz-
lichen technischen Bauteilen bis in die 6. oberirdische Geschossebene. Zwischen dem Kauf-
hofgebaude und der StralRenrandbebauung an der Bahnhofstral3e einschlieRlich der Eck-
bereiche sind Uberwiegend ein- bis teils mehrgeschossige Bebauungen und Hofflachen ver-
treten. Als Dachform herrscht allgemein das Flachdach vor, teils sind aber auch noch altere
Gebaude mit geneigten Dachern unterschiedlicher Ausprdgung vorhanden. Die meisten
Gebéaude besitzen mindestens in der Erdgeschosszone Schaufenster und Geschéaftsein-
gange. Lediglich in der ZimmerstraRe sind die Erdgeschossbereiche daneben teils auch
stark durch Zufahrts- und Lieferbereiche und Parkhausein-/ausfahrten gepragt. Der baulich-
architektonische Zusammenhang zwischen den Erdgeschossen und den Obergeschossen
ist sehr unterschiedlich ausgebildet. Teils haben sich bei jingeren Neu- und Umbauten aus
heutiger Sicht bereits Verbesserungen eingestellt. Hintergrund ist sicherlich die seit 1998
geltende ,Gestaltungssatzung der Stadt Bielefeld fur die Bahnhofstral’e einschlielich
Stresemannstral3e und Arndtstraf3e“. In anderen Bereichen sind jedoch noch stark raumwirk-
same, horizontale Bauelemente vorhanden, die die Fassaden drastisch in Erdgeschoss- und
Obergeschossbereich trennen.

5. Planungsgrundsatze, Festsetzungen und abwagungsrelevante Aspekte

5.1 Planungsziele, staddtebauliches Konzept und ErschlieRung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/3/100 sollen in Abwégung der berihrten
offentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die kinftige
stadtebauliche Ordnung des zentral gelegenen Plangebiets zur Gewdahrleistung einer trag-
fahigen Weiternutzung des innerstadtischen Geb&udekomplexes und zur grundsatzlichen
Starkung der Innenstadt getroffen werden.
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Grundlegend ist dafir die Berticksichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts der Stadt Bielefeld sowie der Empfehlungen der zwischenzeitlich ein-
geholten einzelhandelsgutachterlichen Untersuchung ,Integration von Investorenprojekten in
die Innenstadt von Bielefeld* (Junker und Kruse Stadtforschung, Dortmund 2014).

Gleichfalls bieten die Ende der 1990er Jahre mit der Gestaltungssatzung fir die Fassaden
entlang der Stralen der Ful3gangerzone konkretisierten, stadtgestalterischen Ziele eine
wesentliche Ausgangslage fur die Planung. Der nérdliche Teil der Innenstadt soll insgesamt
als attraktives, lebendiges Stadtzentrum mit Strahlkraft weiterentwickelt werden.

Die Planung umfasst dazu zwei aufeinander bezogene Teilflachen mit unterschiedlichen
Voraussetzungen und Planungsaussagen:

5.1.1 Neu-/Umbauflache - Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
a) Revitalisierung der City-Passage und des Kaufhof-Areals — Nutzungskonzept

Der Vorhabentrager betreibt bereits heute die bestehende City-Passage. Die in den 1970er
Jahren errichtete, mit Ausnahme des Kaufhofs i.W. erdgeschossige Auspragung mit relativ
reduzierten ful3laufigen Bewegungsflachen in der Ladenpassage entspricht nicht mehr den
heutigen Anforderungen an ein modernes und attraktives Einkaufszentrum. Daher beabsich-
tigt der Vorhabentréger einen Neubau der Ladenpassage und einen Umbau des Kaufhof-
gebaudes. Eine entsprechende Bauvoranfrage ist im Frihjahr/Sommer 2014 gestellt worden.
Diese wurde im Juli 2014 unter bestimmten Maf3gaben und einschlie3lich von Befreiungen
von einzelnen Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplans Nr. 111/3/01.16 positiv be-
schieden.

Einbezogen wurde dabei insbesondere auch das vorgelegte Sortimentskonzept, welches die
Liste der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente in Bielefeld (Bielefelder Liste)
sowie die Empfehlungen der Einzelhandelsuntersuchung ,Integration von Investorenprojek-
ten in die Innenstadt von Bielefeld® von 2014 beriicksichtigt. Grundlegende Planungsziele
liegen in der Starkung der Wettbewerbsfahigkeit der Stadt in ihrer Funktion als oberzentraler
Einkaufsstandort und somit in der Sicherung und Weiterentwicklung einer attraktiven, viel-
faltig und abwechslungsreich gepragten Innenstadt. Negative Auswirkungen des Vorhabens
auf die Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur der Innenstadt sind zu vermeiden, um die
stadtebauliche Funktionsfahigkeit der Innenstadt und den Charakter der Quartiere weiterhin
zu sichern und zu stéarken. Vor diesem Hintergrund soll auf Grundlage des vom Vorhaben-
trager vorgelegten Vorhaben- und Erschlieungsplans der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan 111/3/100 aufgestellt werden. Damit soll anlassbezogen das ortliche Planungsrecht zur
Absicherung der o.g. grundlegenden stadtebaulichen Zielsetzung angepasst werden.
Geplant ist ein modernes, attraktives Einkaufszentrum mit ,Mall“ auf vier Ebenen einschliel3-
lich Untergeschoss mit Laden und Einzelhandelsbetrieben unterschiedlicher GréRe und Aus-
prdgung sowie ergdnzenden Gastronomie- und Dienstleistungsangeboten. Die ,Mall ist
dabei als grofR3ziigige innenliegende Ful3gangerachse mit Aufenthaltsqualitat durch Luft-
raume, Sitzmoglichkeiten, Aktions- und Gastronomieflachen zu verstehen.

Der Bereich des Vorhabens soll dazu insgesamt als Sondergebiet ,Einkaufszentrum® ent-
wickelt werden, die textlichen Festsetzungen zur Nutzungsart definieren die zulassigen Ein-
zelhandels- und erganzenden Nutzungen. Die einbezogenen Detailregelungen zur Verkaufs-
flachen- und BetriebsgroRen- sowie Sortimentsstruktur sollen gewahrleisten, dass die Ange-
botsstruktur dauerhaft in einem innenstadtadaquaten, mittleren bis gehobenen Bereich liegt
und damit eine quantitative und qualitative Angebotserweiterung in der Innenstadt darstellt.
Auch sollen fur drei Jahre ab Eroffnung des Einkaufszentrums zu mindestens 35 % nur Neu-
ansiedlungen von Betrieben und Vertriebslinien erfolgen, die in der Bielefelder Innenstadt bis
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zum Sommer 2014 noch nicht vertreten sind. Die auf das Vorhaben abgestellten Definitionen
sollen dem Ziel der Sicherung der Zentren- bzw. Versorgungsstruktur in der Stadt Bielefeld
sowie der Weiterentwicklung und Profilierung des oberzentralen Einzelhandelsbesatzes im
Zusammenhang mit der gutachterlichen Ermittlung der stadtebaulich und versorgungsstruk-
turell vertraglichen Vorhabendimensionierung sowie auch der Sicherung des jeweiligen stad-
tebaulichen Charakters der unterschiedlichen Teilbereiche der Innenstadt dienen.

b) Revitalisierung der City-Passage und des Kaufhof-Areals — Gebaudekonzept

Besonderes Augenmerk wird neben dem Nutzungskonzept auch auf die bauliche Aus-
pragung des Vorhabens gelegt. Hintergrund ist insbesondere die gegebene Situation mit
Wohnnutzungen teils bis hinunter in das 1. Obergeschoss in den straRenbegleitenden Teil-
flachen des Geltungsbereichs sowie auch des Umfelds. Diese Situation entspricht den Fest-
setzungen des Ursprungsplans von 1976, auf dessen Grundlage insbesondere auch der
umgebende Abschnitt der Ful3gédngerzone erstmals entwickelt worden ist. Nach dem dama-
ligen stadtebaulichen Verstandnis ist der Schwerpunkt der Einzelhandelsnutzungen mit Aus-
nahme von Kaufhausern (hier heute Kaufhof) in der Erdgeschosszone einschliellich erd-
geschossiger Passagen (hier City-Passage) gesehen worden, gleichzeitig ist auch zu einem
erheblichen Anteil die Wohnnutzung im Kerngebiet vorgesehen bzw. zugelassen worden.
Der Ursprungsplan hat somit im dstlichen Teil des heutigen Plangebiets bis in das Blockinne-
re eine mehrgeschossige Bebauung mit dem Ziel der Ansiedlung eines Kaufhauses zugelas-
sen. Im westlichen Teil ist eine andere Baustruktur vorgesehen worden mit mehrgeschos-
siger Blockrandbebauung und eingeschossiger Bauweise fir die geplante Passage im In-
neren. Lediglich fir schmale ergdnzende Flachen sind hier ebenfalls mehrgeschossige
Baumdglichkeiten vorgesehen worden. Diese sind teils umgesetzt worden, hier bestehen
I.W. Buro- und Dienstleistungsnutzungen. Mit den beschriebenen, geschossweisen Differen-
zierungen hat der Ursprungsplan grundlegend eine geschlossene Bauweise vorgegeben.

Zur Umsetzung des oben im Nutzungskonzept beschriebenen, modernen Einkaufszentrums
mit Mall ist eine ergdnzende, mehrgeschossige bauliche Entwicklungsmdglichkeit im Inneren
des Baublocks erforderlich. Entsprechend der Festsetzungen des Ursprungsplans sind in der
Blockrandbebauung jedoch auch teilweise Wohnnutzungen bis hinunter in das 1. Ober-
geschoss entwickelt worden. Um dieser vorhandenen Situation auch bei der Entwicklung des
Vorhabens weiterhin angemessen gerecht zu werden, ist die Grundkonzeption des
Ursprungsplans daher in modifizierter Form beibehalten worden. Eine geschlossene Bau-
weise, also eine Grenzbebauung, wird im Blockinnenbereich zu den Nachbarflachen sowohl
innerhalb, als auch aul3erhalb des Geltungsbereichs weiterhin nur in der Erdgeschossebene
vorgesehen. Die Obergeschosse werden dagegen von den Nachbarflachen aus nach innen
abgestuft. Grundlage fur die Abstufungen bildet die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen
Abstandflachen. Dabei sind entsprechend des gegebenen Gebietscharakters und der auch
kunftig durchgangig geplanten kerngebietstypischen Nutzungen die Vorgaben der BauO
NRW fur Abstandflachen im Kerngebiet zu Grunde zu legen.

¢) Revitalisierung der City-Passage und des Kaufhof-Areals — Projektplanung ins-
gesamt

Das Projekt der Revitalisierung der City-Passage erstreckt sich flachenhaft tber die unten
farbig dargestellten Flachen einschliel3lich des Kaufhof-Areals. Die folgenden schematischen
Grundrisse zeigen die geschossweise Entwicklung der geplanten Nutzung und des Bau-
volumens. Dabei sind vier eigentliche Center-/Mall-Flachen (Untergeschoss bis 2. Oberge-
schoss), zwei Parkdecks einschliel3lich technischer Anlagen (3. und 4. Obergeschoss) sowie
ein weiteres Technikgeschoss (5. Obergeschoss, analog Bestand) vorgesehen:
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Lageplan-/Grundrisskonzepte (Stand Oktober 2014)
Planverfasser: City-Passage Bielefeld GmbH & Co. KG, ohne Mal3stab

Die ErschlieRung soll bestandsorientiert weiterentwickelt werden. Dazu wird die vorhandene
Lieferzone im Untergeschoss mit Anbindung an die Zimmerstra3e ertiichtigt. Eine zusatz-
liche Lieferzone speziell fur eins der gréReren kinftigen Geschéafte des revitalisierten Ein-
kaufszentrums wird im Erdgeschold mit Anschluss an die ostliche Stichstral3e aus der Zim-
merstrale vorgesehen. Fir die Ertlichtigung der zentralen Lieferzone im Untergeschoss
werden auch die Flachen des bisher hier neben der bisherigen Lieferzone vorhandenen
Parkhauses bengtigt. Die entfallenden Stellplatze werden auf den ergénzten Parkdecks im 3.
und 4. Obergeschoss ersetzt. Die bestehende ErschlieBung des Grundstiicks Stresemann-
stralRe 3 Uber die Lieferzone im Untergeschoss wird beibehalten und bertcksichtigt. Dartber
hinaus sind im Bebauungsplan keine Anbindungsmoglichkeiten fur Drittanlieger vorgesehen.
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Dies entspricht der gegebenen Situation, alle anderen Geschéfte im Stra3engeviert
zwischen BahnhofstralRe, Zimmerstral3e und Stresemannstraf3e wickeln ihre Liefertatigkeiten
Uber die FuRgangerzone selbst in den dafiir vorgesehenen Zeiten ab.

Die Zu- und Abfahrt der Parkdecks soll wie im Bestand Uber die ,Spindel“ an der Nordost-
ecke des heutigen Kaufhof-Gebaudes erfolgen. Diese wird in ihrem Inneren zur Verbes-
serung der Befahrbarkeit angepasst. Auch werden die Schrankenanlagen nach innen, in das
3. Obergeschoss verlagert. Damit kann die Spindel kiinftig auch als Rickstauflache dienen.

Ein weiteres wesentliches Merkmal der Gebaudekonzeption ist die Beibehaltung der ful3-
laufigen Durchlassigkeit des revitalisierten Einkaufszentrums zwischen den drei umgeben-
den offentlichen StraRen. Dementsprechend werden attraktive Fassaden mit einladenden
Eingangsbereichen sowohl im Bereich des heutigen und kinftigen Haupteingangs in der
Bahnhofstralie, als auch in der Stresemannstral3e und der Zimmerstrafl3e entwickelt.

In der Gesamtschau kann das Vorhaben analog zum Bestand sinnvoll erschlossen werden.
Teils kbnnen die bisherigen ErschlieBungsverhaltnisse verbessert werden. Die stadtischen
Zielsetzungen zur Starkung der Innenstadt sind wie oben dargelegt umfassend in die kon-
krete Projektplanung eingeflossen.

5.1.2 Bestand Eckbereich BahnhofstralRe/Stresemannstralle - einbezogene Flachen
gemaf § 12(4) BauGB

Zu den Grundstiicken und Gebduden im Eckbereich BahnhofstralRe/Stresemannstralle be-
stehen funktionale Bezlige in der Geschossigkeit und Hohenentwicklung sowie teils in der
Anbindung der Lieferzone und mit Blick auf Regelungen des Ursprungsplans fir Leitungs-
rechte. Diese werden daher in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen, sie
sind jedoch nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

Die einbezogenen Flachen umfassen sieben Grundstiicke bzw. Nutzungseinheiten mit je-
weils gegentber dem Vorhabengrundstiick deutlich untergeordneter Gré3e. In Summe um-
fassen die einbezogenen Flachen rd. 0,4 ha und damit weniger als 25 % der Gesamtflache
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (etwa 1,8 ha).

Die funktionalen bzw. r&umlichen Notwendigkeiten der Einbeziehung ergeben sich im Ein-
zelnen wie folgt:

- Das Grundstlick StresemannstralRe 3 grenzt auf seiner Ost- und Nordseite direkt an das
Vorhabengrundstiick an. Der Ursprungsplan hat im Ubergangsbereich zwischen diesen
beiden Flachen einen deutlichen Einschnitt in der Entwicklung der strallenzugewandten
Bauvolumina vorgesehen. In diesem Einschnitt sind auf dem Vorhabengrundsttick maxi-
mal drei und auf dem Grundstiick Stresemannstral3e 3 maximal vier Vollgeschosse zulas-
sig. Es ist davon auszugehen, dass damit das derzeitige Kaufhofgebaude nach damaligen
stadtebaulichen Vorstellungen in der Stralenansicht betont werden sollte. Dies entspricht
in dem betroffenen Teilabschnitt der Stresemannstral3e nicht mehr heutigen stadtebau-
lichen Vorstellungen, auch stellen sich die Ortlichen Gegebenheiten bereits anders dar.
Das Nachbargebaude Stresemannstrafl3e 3 ist mit einer flachigen Fassade versehen, die
als ,Kulisse® bereits in einer Héhe etwa bis zur bisherigen Fassade von City-Passage und
Kaufhof gezogen ist. Das Vorhaben ,LOOM* sieht ebenfalls eine in der Stral3enansicht
einheitlich hohe Fassade vor.

Weiterhin besteht im Nordosten des Grundstlicks StresemannstrafRe 3 eine direkte Bezie-

hung zwischen den dortigen mdglichen Bauvolumina und denen auf der Vorhabenflache.
Der Ursprungsplan sieht hier im Blockinneren einen schmalen, maandernden Bereich vor,
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der bis zu fiinfgeschossig bebaut werden darf. Gleiches gilt fir den stra3enzugewandten
Bereich der Bahnhofstral3e und der erweiterten Ecksituationen mit der Zimmerstrafl3e und
der Stresemannstraf3e. Dieser bis zu fiinfgeschossig bebaubare Bereich ist Uber die
Nordostecke des Nachbargrundstiicks Stresemannstralle 3 nur tber eine sehr schmale
Flache verbunden (etwa Flurbreite). Das Vorhaben ,LOOM* sieht hier keinen entspre-
chenden Bauteil mehr vor, so dass ein nicht mehr sinnvoll nutzbarer Bereich einer bis zu
finfgeschossigen Bebauung auf dem Nachbargrundstiick verbleiben wiirde.

Nach innen sieht der Ursprungsplan fir das Grundstiick Stresemannstral3e 3 eine abge-
staffelte Bebauung bis auf maximal ein Vollgeschoss vor. Mit dieser Abstaffelung sind
grof3e Abstande zu dem oben bereits genannten, bis zu flinfgeschossig bebaubaren Be-
reich nordlich des Nachbargrundstiicks im Blockinneren gesichert worden. Zum einen ist
eine solche Bebauung im Blockinneren mit dem Vorhaben nicht mehr vorgesehen. Zum
anderen war mit dem Ursprungsplan dort noch eine Wohnnutzung bis hinunter in das 1.
Obergeschoss zulassig. Das Vorhaben sieht hier insgesamt keine Wohnnutzung mehr
vor, auch ist es als Einkaufszentrum eher introvertiert, zudem sind in den obersten Ge-
schossen hier erweiterte Parkdecks vorgesehen. Eine Abstaffelung der sudlich benach-
barten Bauvolumina gegenuber diesen Gebaudeseiten/Fassaden des Vorhabens ist somit
aus Belichtungs- und Besonnungsgrinden nicht mehr erforderlich. Damit verlieren die
Einschrankungen des Bauvolumens im Norden des Nachbargrundsticks aufgrund des
Vorhabens ihre Funktion. Mit Blick auf die zentralste Innenstadtlage sind die Baumoglich-
keiten hier daher auszuweiten.

Ein weiterer Grund, der eine Einbeziehung diese Grundstiicks in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan erforderlich macht, liegt in den Lieferwegen. Diese sind nach dem
Ursprungsplan aus der ZimmerstralRe heraus Uber die dortige Lkw-Rampe im Unter-
geschoss vorgesehen. Entsprechende Geh- und Fahrrechte zu Lieferzwecken sind auch
dinglich gesichert. Diese erforderliche ErschlieBung des Nachbargrundstuicks ist in der
Vorhabenplanung berlcksichtigt worden. Auf der Grundlage sind sowohl die dinglichen
Rechte anzupassen, als auch die entsprechenden Festsetzungen von Flachen fiir Geh-
und Fahrrechte.

- Das Grundstick BahnhofstralRe 24 ist auR3erst klein und grenzt mit seiner Nordseite
direkt an das Vorhabengrundstiick. Heute besteht hier ein dreigeschossiges Altgebaude
mit eher flachem Satteldach, dass den stralBenrdumlichen Zusammenhang der Bahnhof-
straBe und ihrer Fassaden deutlich unterbricht. Seine ndérdliche Seitenwand ragt als
Brandwand deutlich in den StralRenraum hinein. Die kinftige Fassade des ,LOOM* wird
diese Brandwand kunftig abdecken. Nach dem Ursprungsplan musste bzw. kdnnte hier
wieder drei- bis viergeschossig in beliebiger Hohe angebaut werden. Um in Zusammen-
hang mit der Fassadenauspragung des kinftigen Einkaufszentrums eine der Innenstadt-
lage angemessene, einheitlichere und attraktive Fassadenentwicklung zu sichern, ist hier
trotz beengter Flache eine substanzielle Bebauung zu sichern. Damit wird aufgrund des
Vorhabens die Ausweitung des bis zu flinfgeschossig zu bebauenden Bereichs im Ab-
gleich auf die kinftige Fassadensituation erforderlich. Auch wird dazu die Sicherung einer
Mindestbauhohe in diesem Ubergangsbereich erforderlich.

Hier ist der Stadt ein Neubauvorhaben mitgeteilt worden, welches ebenfalls die stad-
tischen Zielsetzungen zur Starkung der Innenstadt entspricht. Bei der Aktualisierung der
0.g. Festsetzungen wird daher auch dieses Vorhaben bertcksichtigt.

- Das Grundstiick Bahnhofstral3e 18 grenzt mit seiner Nordostseite direkt an das Vor-
habengrundstiick. Hier sieht der Ursprungsplan im Untergeschoss eine Flache fur
Leitungsrechte zwischen der Bahnhofstrale und Flachen fur Geh- und Fahrrechte sowie
fur eine Trafostation auf dem Vorhabengrundstiick vor. ErschlieBungsgange und/oder

Juli 2015



D 20

eine Trafostation sind hier im Bestand nicht vorhanden. Solche Anlagen sind an der Stelle
auch in der Vorhabenplanung nicht vorgesehen. Die Festsetzung der Flache fur Leitungs-
rechte auf dem Nachbargrundstiick ist somit nicht mehr erforderlich.

- Die drei oben dargelegten Grundsticke liegen verteilt Uber den gesamten Eckbereich
Bahnhofstral3e/Stresemannstraflie im Anschluss an die Vorhabenflachen. Zwischen ihnen
verbleiben jeweils zwei weitere Grundstiicke. Um eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gesamtbereichs in Zusammenhang mit dem Vorhaben zu sichern, besteht auf-
grund der geometrischen Lage zueinander insgesamt fir alle sieben Grundsticke die
Notwendigkeit, sie in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einzubeziehen. Nur auf
diese Weise kann neben den o.g. speziellen Aspekten flr die drei Grundstiicke mit unmit-
telbaren funktionalen und raumlichen Beziehungen zur Vorhabenflache bzw. zum Vor-
haben hinaus der angestrebte straenraumliche Zusammenhang im betroffenen Bereich
der FuRgangerzone gewahrleistet und verlasslich gesichert werden. Die hierfir erforder-
liche Regelung auf den Flachen der Grundsticke Bahnhofstrae 14, 16, 20 und 22
sowie Stresemannstral3e 1 liegt dabei insbesondere in der Definition der o.g. Mindest-
bauhdhe fiir den gesamten zusammenhéangenden StralRenabschnitt.

Mit der Einbeziehung des Eckbereichs Bahnhofstra3e/Stresemannstrale in den vB-Plan
konnen somit die betroffenen Regelungen der Nutzungsmafle und in Bezug auf Erschlie-
Bungsaspekte bedarfs- und funktionsgerecht angepasst werden. Aufgrund der Erlauterungen
oben, mit Blick auf die insgesamt deutlich untergeordnete Gréf3e der einbezogenen Flachen
sowie aufgrund ihrer geometrischen Lage und Struktur wird der mit § 12(4) BauGB ermdg-
lichte Rahmen fir die Einbeziehung von Flachen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
eingehalten. Auch liegen gewichtige stadtebauliche Grunde fur diese Einbeziehung vor, die
sich direkt aus dem Vorhaben ergeben.

5.2 Planungsrechtliche Festsetzungen
a) Art der baulichen Nutzung geméaf 8 9 (1) Nr. 1 BauGB

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist bereits im Bestand ausschliel3lich die
City-Passage einschlieR3lich Kaufhof mit entsprechenden Ergdnzungs- und Nebenflachen
vorhanden. Auch kinftig soll hier insgesamt das neu- und umgebaute Einkaufszentrum ent-
stehen. Im Wesentlichen klarstellend ist daher eine Festsetzung als Sondergebiet SO mit
der Zweckbestimmung Einkaufszentrum (EKZ) nach 8§11 (3) BauNVO vorgesehen. Mit
der Planung wird das stadtebauliche Ziel der Weiterentwicklung und Starkung der Innenstadt
verfolgt. Vor diesem Hintergrund ist bereits im Rahmen der Bearbeitung des Bauvor-
bescheids vom Juli 2014 ein Sortimentskonzept entwickelt worden, welches entsprechend im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verbindlich geregelt werden soll. Grundlage sind das
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bielefeld mit der ,Bielefelder Liste* sowie
die Empfehlungen der Einzelhandelsuntersuchung ,Integration von Investorenprojekten in
die Innenstadt von Bielefeld“ von 2014.

Das Sortiments- und Flachenkonzept ist wie folgt bereits im Vertrag zwischen der Stadt
Bielefeld und dem Vorhabentrager vom Sommer 2014 definiert:

Die Gesamtmietflache (ohne Kfz-Stellplatzflachen) ist auf 35.000 m? begrenzt worden. Damit
wird eine quantitativ angemessene Entwicklung fiir die typischer Weise neben dem Einzel-
handel in einem Einkaufszentrum enthaltenen Nutzungen wie z.B. Gastronomie, Banken,
Reisebiros o0.a. vorbereitet. Die maximale Verkaufsflaiche (VK) des Einkaufszentrums ins-
gesamt, d.h. aller einzelnen dort anzusiedelnden Geschafte in Summe ist auf 26.000 m2 be-
grenzt. Dabei sind auf maximal 25 % der Gesamtverkaufsflache Betriebe bis 400 m2 VK
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(»Kleinflachen®) und auf mindestens 40 % der Gesamtverkaufsflache Betriebe mit mehr als
1.500 m? VK (,Grof¥flachen®) anzusiedeln. Auf den verbleibenden Flachen sind Betriebe mit
mehr als 400 m2 VK bis 1.500 m2 VK zulassig. Weiterhin wird auf Grundlage der gutachter-
lichen Empfehlungen folgende Sortimentsliste einschlief3lich sortimentsbezogener Verkaufs-
flachenobergrenzen fir das kinftige Einkaufszentrum festgesetzt:

Nahrungs- und Genussmittel 3.000 m2
Blumen / Zoo 1.000 m?
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 2.000 mz
PBS (Papier, Biuro, Schreibwaren) / Zeitungen / Zeitschriften / Buicher 1.500 m?
Bekleidung (ohne Heimtextilien) 12.000 m?
Schuhe / Lederwaren 3.000 mz
GPK(Glas, Porzellan, Keramik) / Haushaltswaren 2.500 mz
Spielwaren / Hobbyartikel / Musikinstrumente 3.000 mz
Sportartikel / Fahrrader / Camping 2.700 m2
Wohneinrichtungsbedarf 1.500 m?
Mobel 3.000 m2
Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 1.000 m2
Elektronik / Multimedia 4.200 m2
Medizinische und orthopadische Artikel 500 m2
Uhren / Schmuck 700 m2

Die sortimentsbezogenen Spielraume der VerkaufsflaichengroBen bilden insgesamt eine
Summe von mehr als 26.000 m2 Verkaufsflaiche, um eine angemessene und dauerhaft trag-
fahige Flexibilitat bei der Ansiedlung von konkreten Geschéaften im Einkaufszentrum zu ge-
wahrleisten und damit auch gewisse mogliche Anderungen im Betrieb zu erlauben. Die
Sortimentsbezogenen Verkaufsflichenobergrenzen kénnen somit nicht fir alle Sortimente
gleichzeitig vollstandig ausgeschopft werden. Da das Vorhaben ein zusammenhangendes
Einkaufszentrum umfasst, dass durch ein zentrales Centermanagement betrieben wird, kdn-
nen die erdffneten Spielrdume durch die oben dargelegten Quotierungen der BetriebsgréRen
und VerkaufsflachengréiRe fir die einzelnen Sortimente gezielt vom Vorhabentrager genutzt
und gesteuert werden. Eine planungsrechtlich unzuldssige, vorhabenunabhéangige Kon-
tingentierung von Nutzungsoptionen ist damit somit nicht verbunden (= kein ,Windhund-
rennen“ um Nutzungsoptionen).

Anhaltspunkte, die eine Anderung des bereits im Sommer 2014 vereinbarten Sortiments-
konzepts und der Detailregelungen nahe legen wirden, sind im Zuge des bisherigen Aufstel-
lungsverfahrens nicht eingegangen. Es bleibt somit Grundlage fur die Festsetzungen des
vorliegenden vB-Plans Nr. 111/3/100.

Vor diesem Hintergrund wird die Nutzungsart im geplante SO EKZ definiert, indem ein Ein-
kaufszentrum mit maximal 26.000 m2 Verkaufsflache und ausschlie3lich Einzelhandels-
betrieben mit einem Warenangebot der o.g. Sortimente zulassig ist. Weiterhin werden an-
hand des Vorhabens und mit Blick auf ein insgesamt kerngebietsbezogenes Nutzungsspekt-
rum weitere Nutzungen im Einkaufszentrum zugelassen, wie z.B. Gastronomie, Buro/Dienst-
leistung, aber auch Personalrdume und Kinderspielflachen sowie insbesondere auch Stell-
platze einschliel3lich der beiden zu erweiternden Parkdecks im 3. und 4. Obergeschoss.

Aus Grinden des Immissionsschutzes in Bezug auf Larm- sowie teils auch Lichtimmissionen
werden als Teil der Definition der zulassigen Nutzungsart im Sondergebiet differenzierte
Regelungen fur die Nutzungszeiten des Einkaufszentrums getroffen. Wesentlich ist
dabei insbesondere die Beschrankung der Offnungszeiten der Betriebe, insbesondere der

Juli 2015



D 22

Geschafte innerhalb des Einkaufszentrums, auf die Zeit zwischen 6:30 Uhr und 21:30 Uhr.
Damit wird auf eine Ein- und Ausfahrt in die bzw. aus den Parkdecks insgesamt im Tagzeit-
raum hingewirkt. Liefertatigkeiten mit Schwerlast-Lkw (= Lkw > 3,5 t) sind nur zwischen 6
und 22 Uhr zulassig. Auf diese Weise wird gewabhrleistet, dass der Liefer- und Kunden-
verkehr des zu revitalisierenden Einkaufszentrums insgesamt in der Tagzeit abgewickelt wird
und keine relevanten Verkehrsbewegungen wahrend der mit Blick auf die im Umfeld in den
Obergeschossen vorhandenen Wohnungen empfindlichen Nachtzeit stattfinden. Auch wird
damit gewahrleistet, dass die Beleuchtung der Parkdecks in den Nachtstunden abgeschaltet
werden kann.

Die einbezogenen Flachen im Sidwesten werden weiterhin analog zum Ursprungsplan als
Kerngebiet MK nach 8 7 BauNVO festgesetzt; dies entspricht auch der ortlichen Nutzung.
Wie auch bereits im Ursprungsplan werden dabei eigenstandige Tankstellen ausgeschlos-
sen, da ihre Ansiedlung auf den Flachen, die vollstandig nur an die Ful3gangerzone grenzen
ohnehin nicht méglich sind und aufgrund des Flachenbedarfs, ihrer Baustruktur und Er-
schlieBungserfordernisse insgesamt nicht der hier gegebenen, zentralsten Innenstadtlage
entsprechen.

Fur freie Wohnnutzungen werden gegeniber dem Ursprungsplan dagegen weitergehende
Beschrankungen aufgenommen. Diese werden kinftig nur noch in den obersten Geschos-
sen ab dem V. Vollgeschoss zugelassen. Auch aus heutiger stadtebaulicher Sicht wird eine
anteilige Wohnnutzung in der Innenstadt und Ful3géngerzone zwar grundséatzlich beflrwor-
tet, da sie zur Belebung der Stadt beitragt und fir entsprechend Interessierte einen attrak-
tiven Wohnstandort bieten kann. Mit Blick auf Immissionsschutzbelange und die Eréffnung
angemessener und ausreichender Nutzungsoptionen insbesondere flir Handel und sonstige
Versorgung, Gastronomie und Kultur wird der Anteil der sinnvoll zu entwickelnden Wohn-
nutzung jedoch heute gegeniiber dem Stand von 1976 deutlich geringer gesehen.

Im Bestand sind im Eckbereich Bahnhofstral3e/Stresemannstrale nach bisherigem Kennt-
nisstand in vier Gebauden Wohnungen vorhanden. In einem davon liegen sie bereits heute
nur in den Geschossebenen, in denen die Wohnnutzung auch kiinftig zuléssig sein wird. Fur
ein weiteres der vier Gebaude ist der Stadt ein Neubauvorhaben bekannt, welches Wohn-
nutzungen ebenfalls kiinftig nur noch in den obersten Geschossen vorsieht. Es verbleiben
drei Wohnungen, davon eine im 1. Obergeschoss und 2 im 2. Obergeschoss, die durch die
kinftigen Festsetzungen Uberplant werden und damit ,auf den Bestandsschutz gesetzt"
werden. Die vorhandenen Wohnungen sind in den Immissionsschutzgutachten beriicksichtigt
worden, die Regelungen dieses Bebauungsplans gewahrleisten auf dieser Grundlage auch
fur diese ,Uberplanten Wohnungen die Einhaltung gesunder Wohnverhaltnisse durch das
Vorhaben. In Bezug auf mdgliche Nutzungsanderungen auf deren Nachbarflachen im Kern-
gebiet ist festzuhalten, dass sowohl die bestehenden Wohnungen, als auch die Nachbar-
flachen bereits seit Jahrzehnten im Kerngebiet liegen. Eine Anderung der planungsrecht-
lichen Situation ergibt sich hier diesbezlglich somit nicht. Aus diesen Griinden und da sich
zumindest langfristig auch fur die Gebaude mit ,iberplanten Wohnungen Anpassungen der
Bau- und Nutzungsstruktur anhand heutiger stadtebaulicher und auch architektonischer Vor-
stellungen anbieten, wird die Uberplanung hier fiir sinnvoll und vertretbar angesehen.

Sowohl im Sondergebiet SO EKZ, als auch im Kerngebiet MK wird analog zum rechts-
kraftigen Bebauungsplan ausdricklich der Ausschluss von Vergniigungsstatten jeglicher
Art, wie z.B. Wettburos, Spielhallen, Casinos, Peep-Shows und Sexshops geregelt. Damit
wird wie bereits im geltenden planungsrechtlichen Bestand eine Ausrichtung des Plangebiets
auf die origindren Funktionen der zentralen Lage einer FuRgangerzone unterstitzt. Mit der
Ansiedlung von Vergnigungsstatten haufig verbundene, unerwiinschte Effekte, wie z.B. zu-
geklebte Schaufenster und ein Imageverlust des Umfelds werden damit an dem auf3enwirk-
samen, zentralen Standort weiterhin unterbunden.
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b) Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise, Giberbaubare Grundstiicksflachen etc.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sind anhand des Vorhabens und i.U.
bestandsorientiert entwickelt worden. Im Einzelnen werden folgende Regelungen getroffen:

- Die Grundflachenzahl GRZ wird aufgrund der auf3erst zentralen Lage, die dem Idealbild
eines Kerngebiets bzw. kerngebietstypischer Nutzungen auch im Sondergebiet entspricht
beim Hochstmafd von GRZ 1,0 fur Kerngebiete nach § 17 BauNVO angesiedelt. Dies ent-
spricht auch der vorhandenen Gegebenheit der Vollversiegelung.

- Eine Geschossflachenzahl GFZ wird nicht vorgegeben. Auch wird keine Regelung ge-
troffen, dass die Parkdecks, sofern sie als Aufenthaltsrdume zu werten wéren, ausnahms-
weise nicht auf die Ermittlung der Geschossflache angerechnet werden. Sofern die Park-
decks in der Umsetzung als Vollgeschosse ausgebildet werden sollten, ist daher mit einer
Uberschreitung der nach § 17 BauNVO geregelten Hochstmale der GFZ zu rechnen (2,4
im Sondergebiet und 3,0 im Kerngebiet). Diese zu erwartende Uberschreitung wird hier
sowohl flir das Sondergebiet, als auch fir das Kerngebiet aber als hinnehmbar angese-
hen, da sie durch die aulRerst zentrale Lage in der Stadt mit besten Anbindungen an den
OPNV und somit auch an die Griin- und Erholungsbereiche in der Stadt hier vertretbar
und ausgeglichen ist. Ein weiterer Ausgleich wird im Rahmen der vorliegenden Planung
durch die Berlicksichtigung der Immissionsbelange der Nachbarschaft gewéhrleistet.

Sowohl im Bestand, als auch in der Planung bleiben gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrt, auch wenn mit Blick auf die Innenstadtlage gewisse Belastigungen
vorhanden sind und auch bestehen bleiben werden. Auch der Ursprungsplan enthalt be-
reits eine Festsetzung in Bezug auf die Zulassigkeit der damals geltenden Obergrenzen
des § 17 BauNVO 1968.

- Grundlegend erfassen die mit Baulinien und Baugrenzen bestimmten lberbaubaren
Flachen analog zum Ursprungsplan das vollstandige Plangebiet. Im Westen und Osten
kénnen dabei zwei Flachen lediglich unterbaut werden. Ebenfalls analog zum Ursprungs-
plan wird eine geschlossene Bauweise sowie stral3enbegleitend Uberwiegend Baulinien
vorgegeben, um die zusammenhangende Stralenrandbebauung entlang der umgeben-
den Innenstadtstraflen weiterhin zu sichern und eine effektive bauliche Nutzung auch
kinftig zu gewahrleisten. Ergdnzende Definitionen der Bauweise erfolgen durch die ab-
gestufte Festsetzung von Baugrenzen insbesondere im Blockinnenbereich. Damit wird
rickwartig die weiterhin gewlinschte, zusammenhangende Bebauung in der Erd-
geschossebene gewabhrleistet, gleichzeitig werden in Kombination mit Festsetzungen der
maximalen Gesamthdhe der baulichen Anlagen mit dem aufersten Hochstmafld von
138 m Uber NHN und zur zuléssigen Zahl der Vollgeschosse die kiinftigen Abstufungen
gegenlber der Nachbarschaft in den ergdnzenden Obergeschossen gesichert. Bereits im
Zuge der Bearbeitung des Bauvorbescheids vom Juli 2014 ist dabei die Obergrenze der
mdglichen Bauhdhe bei 138 m Uber NHN gesehen worden. Damit wird auf eine weit-
gehende Unterschreitung und zumindest Einhaltung der maximalen Bauhohen in der
direkten Nachbarschaft abgezielt.

Die im Sondergebiet vorhabenscharfen Festsetzungen bringen dabei die maximale Ver-
lasslichkeit fur die Stadt, die Nachbarschaft und auch den Vorhabentrager mit sich. Mdg-
liche Befreiungen nach 8§ 31(2) BauGB fur z.B. notwendige technische Einrichtungen wie
z.B. Blitzableiter 0.g. missen davon jedoch unbenommen bleiben.

Im einbezogenen Eckbereich Bahnhofstralle/Stresemannstrale soll stral3enbegleitend

weiterhin eine Bebauung mit bis zu flnf Vollgeschossen erméglicht werden. Maximale
Gesamthohen werden hier ergéanzend festgesetzt. Dabei werden zum einen die vorhan-
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denen Bauhdhen bertcksichtigt, zum anderen wird ein Bezug zu den festgesetzten Bau-
héhen fur das Vorhaben hergestellt. Damit wird auf eine geordnete Gesamtentwicklung
hingewirkt.

- Insbesondere im Bereich des Vorhabens sind neben den o.g. grundlegenden Festsetzun-
gen erganzende Detailregelungen zu einzelnen Punkten erforderlich:

Zur Berucksichtigung erforderlicher Aufbauten auf den innenliegenden Parkdecks und
Dachern wie z.B. der Uberdachung des zentralen Luftraums der Mall, Luftungsanlagen
und sonstiger Geb&audetechnik etc. wird eine ausnahmsweise Uberschreitungsmaoglich-
keit der Bauhthe fur solche Anlagen bis héchstens 137 m tUber NHN vorgesehen.
Die Anlagen sind fur den Betrieb des gewlinschten Vorhabens notwendig und muissen
daher auch planungsrechtlich berlcksichtigt werden. Die Lage und flachenhafte Aus-
dehnung der Anlagen ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan néher dargestellt. Die ge-
nerelle Zielsetzung liegt darin, die notwendigen Anlagen mdglichst zusammengefasst und
geordnet unter Berlcksichtigung der technischen Notwendigkeiten zu platzieren.

Auch diesbezuglich ist zusatzlich festzuhalten, dass dariber hinaus erganzende Befrei-
ungen nach § 31(2) BauGB fur z.B. notwendige technische Einrichtungen wie Blitzableiter
sowie Mobilfunkantennen o0.4. mdglich bleiben mussen.

Sowohl im Bereich des Vorhabens, als auch bei den einbezogenen Flachen ist davon
auszugehen, dass Erdgeschosszonen, auch unter Bericksichtigung von Geschéftsein-
gangen, besonders ausgebildet werden. Somit werden im gesamten Geltungsbereich
Unterschreitungsmadglichkeiten der festgesetzten Baulinien in definiertem Rahmen
ermdglicht, um solche stadtebaulich wiinschenswerten Betonungen der wesentlichen
Schaufensterbereiche und Eingénge zu ermoglichen.

c) Festsetzungen zur verkehrlichen und technischen Erschlielung

Die verkehrliche und technische Anbindung des Plangebiets ist Uber die umgebenden 6ffent-
lichen Stral3en und die dortigen Anlagen gegeben. Aufgrund der vollstandigen Bebauung der
Flachen und der an zwei Seiten gegebenen Lage direkt an der FuBgangerzone sind jedoch
auch im Inneren ergdnzende Regelungen in Bezug auf die ErschlieBung erforderlich, um die
geordnete Anbindung weiterhin zu gewéahrleisten.

Besonders wesentlich fir das stadtebauliche Konzept ist die weitere fulBlaufige Anbindung
an alle drei angrenzenden Straf3en Uber einen aus heutiger Sicht mdglichst gro3ziigigen und
attraktiven Anschluss. Deshalb wird die Flache der Mall im Erdgeschoss als Flache fur Geh-
rechte zugunsten der Offentlichkeit und der Stadt Bielefeld festgesetzt. Vorgesehen ist dafiir
nach bereits im Zuge des Bauvorbescheids vom Sommer 2014 getroffenen vertraglichen
Regelungen zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentréger zunachst mindestens der
Zeitraum von montags bis samstags zwischen 8:00 Uhr und 22:30 Uhr. Nach Erdffnung des
Einkaufszentrums soll die Frequentierung fir 6 Monate beobachtet und dokumentiert
werden. Je nach Ergebnis kann dann ggf. eine Anpassung der Zeiten fur die offentliche
Durchlassigkeit des Erdgeschosses erfolgen.

Bereits aufgrund der Vorgaben fir Fluchtwege sind dabei Laufflachen von mindestens
2,50 m vorzusehen. Die Integration von Luft- und Treppenrdumen, Aktionsflachen und Kios-
ken etc. in die Mallflache bleibt davon unbenommen. Die Eingange sind auf allen drei Seiten
(Bahnhofstral3e, Stresemannstralle, ZimmerstraRe) mit Fligeltiren von jeweils etwa 5 m
Gesamtbreite vorgesehen.
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Im Untergeschoss wird die bestehende Lieferanbindung fir das Grundstiick Stresemann-
stralBe 3 als Flache fur entsprechende Geh- und Fahrrechte ausgewiesen. Die geordnete
FortfUhrung der ErschlielBung der bestehenden Nutzungen auf dem Grundstiick wird damit
gewahrleistet. Weitere Rechte fur Lieferzwecke durch das Vorhabengebiet bestehen bisher
nicht, Festsetzungen dazu sind somit nicht erforderlich. Die Belieferung der weiteren
Geschafte etc. im Eckbereich BahnhofstralRe/Stresemannsralde erfolgt direkt durch die Ful3-
gangerzone in den daflir vorgesehenen Zeiten.

Differenzierte Flachen fir Leitungs- und Unterhaltungsrechte werden sowohl im Erd-
geschoss, als auch im Untergeschoss fir die vorhandenen Anlagen der Stadtwerke Bielefeld
getroffen, die in Teilen bei der Umsetzung des Vorhabens baulich angepasst werden mus-
sen. Es handelt sich tGberwiegend um Anlagen der Elektrizitatsversorgung des Vorhabens
selbst sowie um eine hindurchfiihrende Fernwarmeleitung. Hierzu sind bereits im Vorfeld
umfassende Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager, den Stadtwerken Bielefeld
GmbH und den betroffenen stadtischen Fachamtern erfolgt und wahrend des
Aufstellungsverfahrens fortgefiihrt worden. Die Ergebnisse sind in die vorliegende Planung
eingeflossen. Auch diesbeziiglich ermdglichen die Festsetzungen somit eine Fortfiihrung der
gegebenen geordneten ErschlieBung.

Im Wesentlichen klarstellend werden die Bereiche der Zufahrten fir Lieferzwecke sowie fiir
Kunden (Zufahrt ,Spindel®) in die Festsetzungen aufgenommen.

5.3 Ortliche Bauvorschriften und Baugestaltung

Das Vorhaben tritt insbesondere mit dem bestehenden und weiterhin hier vorgesehenen
Haupteingang in der BahnhofstralRe sowie mit den Fassaden an der Stresemannstral3e und
der Zimmerstral3e im offentlichen Raum in Erscheinung, untergeordnet auch an der Stich-
stralRe aus der Zimmerstral3e. Mit Blick auf die zentrale Lage in der Innenstadt ist auf Grund-
lage der Vereinbarung zwischen Stadt und Vorhabentréger im Vertrag vom Sommer 2014 zu
Beginn des Aufstellungsverfahrens ein eigenstandiges, kooperatives Verfahren zur Gestal-
tung der Fassaden einschlie3lich Werbeanlagen unter Beteiligung von Vertretern der Politik,
des Vorhabentragers sowie externer Sachverstandiger zu je einem Drittel durchgefihrt
worden. Dazu haben im November, Dezember 2014 und im Januar 2015 Sitzungen des 0.g.
Gremiums stattgefunden. Auf Grundlage des Fassadenentwurfs des Vorhabentragers von
Anfang 2015 hat das Gremium eine einstimmige Empfehlung zur Fassadengestaltung ein-
schlieBlich Werbeanlagen ausgesprochen, diese ist am 03.02.2015 im Stadtentwicklungs-
ausschuss und am 19.02.2015 in der Bezirksvertretung Mitte vorgestellt worden. Am
03.03.2015 hat der Stadtentwicklungsausschuss einstimmig beschlossen, dass die Fassa-
den nach dem vorgestellten Entwurf hergestellt werden sollen. Dies wird entsprechend im
Durchfihrungsvertrag zum vB-Plan Nr. 111/3/100 aufgenommen.

Die Fassade wird demnach auf Grundlage des ,Prinzips der industriellen Tradition in modu-
larer Ausformung® gestaltet. Das Gestaltungsprinzip wird beispielhaft in den folgenden Aus-
zugen fur den Bereich Bahnhofstra3e (Haupteingang) aus der letzten Prasentation in den
0.g. Gremien dargestellt:
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Planverfasser: City-Passage Bielefeld GmbH & Co. KG, ohne Malistab

Die Fassaden in der Stresemannstralle und der Zimmerstral3e werden gleichfalls nach dem
dargestellten Prinzip und in gleicher Materialitéat entwickelt. In der ZimmerstralRe wird als vor-
gelagerte Fassadenschicht die vorhandene ,Eiermannfassade” erganzend beibehalten.

Mit Blick auf die reliefhafte Ausbildung der Fassaden mit zurtckliegenden Fensterflachen
und teils schrag entsprechend abgeknickten Fassadenbereichen wird die festgesetzte Bau-
linie teils geringfugig unterschritten. Die ,Eiermannfassade” in der Zimmerstralle ragt etwas
uber die Baulinien und Baugrenzen hinaus in den Stra3enraum. Gleiches gilt fir vorgesehe-
ne Vordacher. Auf diese geringen Abweichungen werden im Rahmen der Genehmigungs-
planung daher die § 23 (2 und 3), jeweils Satz 2 anzuwenden sein. Darin ist jeweils geregelt,
dass geringfligige Riick- oder Vorspriinge von Baulinien und/oder Baugrenzen zugelassen
werden koénnen.

Fur die Fassaden entlang der StraRen der Ful3géngerzone gilt seit 1998 die ,Gestaltungs-
satzung der Stadt Bielefeld fur die Bahnhofstrale einschlieBlich Stresemannstral3e und
ArndtstraRe®. Der raumliche Geltungsbereich umfasst somit auch die vorliegende Planung
entlang von BahnhofstraRe und Stresemannstral3e. Der inhaltliche Geltungsbereich bezieht
sich auf ,stralRenseitige Gebaudefassaden einschlie3lich Vordacher und Markisen, Werbe-
anlagen mit Lichtwerbungen, Beschriftungen, Bemalungen, Schildern, Firmen- und Marken-
zeichen®, Mit Blick darauf, dass der offentliche StraRenraum neben der Oberflachengestal-
tung und Stadtmoblierung auf den Bewegungsflachen selbst sehr stark durch die Ausgestal-
tung der privaten Geb&audefassaden einschlie3lich Werbeanlagen charakterisiert wird, zielt
die Satzung insgesamt auf die Ausbildung harmonischer Fassadengliederungen mit ange-
messenem Anteil und unterstiitzender Positionierung von Werbeanlagen ab.
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Zusammengefasst bestehen wesentliche, hier relevante Regelungen zu:

- dem gestalterischen Zusammenhang zwischen Erdgeschoss und Obergeschossen

- der Unterordnung von Schaufensterflachen in der Gesamtfassade und der Anordnung von
Schaufenstern oberhalb des Erdgeschosses nur in begriindeten Ausnahmefallen,

- der gestalterischen Wirkung der Konstruktionsachsen im Erdgeschoss einschlief3lich einer
einheitlichen Materialwahl daftr

- der mdglichen Betonung von Passagen und Grol3eingdngen bei gleichzeitiger Unterord-
nung unter die Ordnungselemente der Gesamtfassade.

- den Detailregelungen zur untergeordneten Wirkung und einheitlichen Materialitdt von
Vordachern und Markisen, wobei Ausnahmen bei konzeptioneller Einbindung in ein
Gesamtgestaltungskonzept erméglicht werden,

- den Detailregelungen zur untergeordneten Wirkung von Werbeanlagen bei gleichzeitig
angemessener Berlcksichtigung des legitimen Interesses an Werbung fir die Unter-
nehmen, wobei ebenfalls Ausnahmen bei konzeptioneller Einbindung in ein Gesamt-
gestaltungskonzept ermdglicht werden, eine Maximalgré3e aller Werbeanlagen jedoch
auf 2,5 % der Fassadenflache begrenzt wird.

Die Vorgaben der Gestaltungssatzung werden in der Gesamtschau durch den gewahlten
Fassadenentwurf fir das Vorhaben in den Stral3en der FuRgangerzone eingehalten. Darlber
hinaus werden die gleichen Gestaltungsprinzipien damit ergdnzend auch in der Zimmer-
straBe zum Tragen kommen. Somit soll die eigenstandige Gestaltungssatzung auch im
Bereich des Vorhabens weiter fortgelten. Im Bereich der einbezogenen Flachen im Eck-
bereich Bahnhofstral3e/Stresemannstral3e soll sie ebenfalls nach wie vor die Entwicklung
attraktiver Innenstadtfassaden gewahrleisten.

Uber die im gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach dem
Ursprungsplan tbernommene Vorgabe der ausschlie3lich zulassigen Dachform des Flach-
dachs fir die Hauptbaukorper hinaus werden somit keine Festsetzungen zur Baugestaltung
(ortliche Bauvorschriften) in die Festsetzungen aufgenommen. Die fortgeltende Gestaltungs-
satzung fir die Bahnhofstral3e etc. sowie die Sicherung der beschlossenen Fassadengestal-
tung des Vorhabens im Durchflihrungsvertrag reichen zur weiteren Gewahrleistung der stad-
tischen Zielsetzungen fiir eine attraktive Baugestaltung der Fassaden in der Ful3géngerzone
und der Zimmerstral3e hier aus.

5.4 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit
5.4.1 Umweltprufung gemal BauGB

Nach dem BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als Regel-
verfahren fur Bauleitpl&ne eingefihrt worden. Nach den 88 1 und 2 BauGB ist bei Erstauf-
stellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufihren. Im Umweltbericht sind die vorhandene Umweltsituation im Gebiet und die
zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzgiter Mensch / Gesundheit, Tiere und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima / Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgiter sowie die
Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern zusammenfassend darzustellen. Der
Umweltbericht ist als eigenstandiger Teil der Begriindung erarbeitet worden (s. Anlage E).
Bei der vorliegenden Planung besitzt insbesondere die vorhandene und kunftig zu erwarten-
de Immissionssituation im Plangebiet und in der Nachbarschaft Bedeutung. Im Ergebnis ist
festzuhalten, dass die relevanten Immissionsschutzbelange der Nachbarschaft in der
Planung ausreichend bericksichtigt werden konnen und dass bisher keine besonderen
Fragestellungen und Konflikte erkennbar sind, die grundsatzlich gegen die Planung oder das
konkrete Vorhaben der Revitalisierung der City-Passage sprechen kdnnten.
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5.4.2 Belange der Ver- und Entsorgung, der technischen ErschlieBung und des
Brandschutzes

a) Schmutz - und Regenwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist seit vielen Jahren vollstandig bebaut und versiegelt. Dies ist auch kiinftig
in gleicher Weise zu erwarten. Die Flachen entwéassern im Mischsystem uber Anschliisse
an die bestehenden Kandle in den umgebenden Stral3en zur Klaranlage Heepen. Hier gilt die
genehmigte Kanalnetzplanung ,Innenstadt‘. Mit Ausnahme der Hausanschlussleitungen
liegen die Kanale dabei vollstandig aul3erhalb des vorliegenden Plangebiets.

Nach § 55 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. § 51 a LWG ergénzt bzw. konkretisiert
den bundesrechtlichen Grundsatz u.a. dahingehend, dass Niederschlagswasser, das auf-
grund einer nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit
Schmutzwasser einer 6ffentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefuihrt wird oder werden
soll, von der o0.g. Regelung ausgenommen ist, wenn der technische und wirtschaftliche Auf-
wand unverhdaltnism&Rig ist. Dieses ist hier gegeben, da ein ortsnahes Gewasser nicht vor-
handen ist bzw. die Entwasserung des gesamten Innenstadtbereichs lber die vorhandene
und genehmigte Mischwasserkanalisation erfolgt.

Die Berucksichtigung der rechtlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und
des Landeswassergesetzes (LWG) soll fiir die vorhandene und geplante Bebauung des
Plangebiets in folgender Weise erfolgen: Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
wird bereits jetzt schon Uber die oben genannte Mischwasserkanalisation und Behandlungs-
anlagen in Gewasser eingeleitet (RU Mihlenstrale mit der Einleitungsstelle E 6/75, RUB
Ravensberger Strae mit der Einleitungsstelle E 6/76 und Klaranlage Heepen). Fir die Ein-
leitungen in die Weser-Lutter bestehen wasserrechtliche Erlaubnisse der oberen Wasser-
behdrde bis 2018. Es ist keine zusatzliche Verlegung von 6ffentlichen Mischwasserkanélen
erforderlich. Die jetzige Anschlusssituation der Grundsticksentwésserung Schmutz- und
Niederschlagswasser fir den Neubau der Citypassage und den Umbau des Kaufhaus-
Areals soll auch weiterhin beibehalten werden.

Insgesamt ist die Satzung der Stadt Bielefeld tUber die Entwasserung der Grundstiicke
(Entwasserungssatzung) in ihrer jeweils geltenden Form einzuhalten.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewohnliche Regenereignisse oder unvorher-

sehbare Betriebsstorungen sollten die baulichen Anlagen, insbesondere die Zugénge zur

Citypassage im Plangebiet durch geeignete konstruktive Malinahmen uberflutungssicher

ausgestaltet werden. Als Bezugshothe fur die erforderlichen MaBnahmen gilt die Strafl3en-

oberflache; es werden u.a. folgende bauliche Mal3nhahmen empfohlen:

- ErdgeschossfuRbdden sollten mindestens in einer Stufenhéhe oberhalb der Bezugshohe
angeordnet werden.

- Tiefgaragen, Keller und sonstige Raume unterhalb der Bezugshoéhe sollten Uberflutungs-
sicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugange, Zu- und
Ausfahrten sind durch geeignete MalRnahmen (z.B. durch ausreichend hohe Aufkantun-
gen/Schwellen gegeniber der Bezugshdhe) gegen oberflachliches Eindringen von
Niederschlagswasser zu schitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Berlcksich-
tigung der tatsachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Die baurechtlichen Vorgaben zur barrierefreien Zuganglichkeit sind bei der Wahl der Maf3-
nahmen zu berucksichtigen.
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b) Technische Erschlie3ung

Das Plangebiet und das Umfeld werden von der Stadtwerke Bielefeld GmbH mit Wasser
und Energie (Strom, Fernwarme) versorgt. Bereits im urspringlichen Bebauungsplan
Nr. 111/3/01.16 sind dafir mit Blick auf die innenstadttypische, dichte Bebauung im Erd-
geschoss und im Untergeschoss Flachen fir Leitungstrassen innerhalb der Uberbaubaren
und heute auch bebauten Flachen festgesetzt worden. In der Umsetzung sind die Anlagen
teils nicht Uberall in den damals festgesetzten Flachen verlegt worden, auch sind nicht alle
urspriinglich vorgesehenen Leitungstrassen umgesetzt worden.

Zu den Erfordernissen und Rahmenbedingungen bei der Berlicksichtigung des Bestands und
kinftigen Bedarfs an Leitungstrassen haben neben der frihzeitigen Beteiligung im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens parallel auch bereits aus Anlass der anstehenden Abriss- und
BaumaRnahmen Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und den Stadtwerken sowie
den betroffenen stadtischen Amtern (insbesondere Amt fiur Verkehr) stattgefunden. Der
Ubergeordnete Leitungsbestand wird in der Planung daher auf Grundlage der Anregungen
der Stadtwerke aus dem Beteiligungsverfahren und der konkretisierenden Abstimmungen
dazu in Bezug auf die Umsetzung durch differenzierte Festsetzungen zu den kunftigen
Flachen fur Leitungs- und Unterhaltungsrechte beriicksichtigt.

Im Einzelnen handelt es sich um folgende Anlagen und Festsetzungen:

- Bereich BahnhofstraRe, Flache L(V1): Schaltschranke Elektrizitat im Erdgeschoss und
zugehorige Leitungen auch im Untergeschoss. Durch Festsetzung der Flache fir
Leitungs- und Betretungsrechte zu Unterhaltungszwecken soll der kunftige Bestand und
die Unterhaltung der Anlagen auf der hierfir nach der konkreten Vorhabenplanung erfor-
derlichen und vorgesehenen Flache bereits im Bebauungsplan gewahrleistet werden. Im
Untergeschoss werden die Leitungen dabei unter der Decke platziert. Um eine Nutz-
barkeit der RGume auch darunter zu sichern, wird eine maximale Tiefe der Unterkante der
Anlagen bzw. der Flache fir die Anlagen definiert. Die genaue Regelung des Leitungs-
und Betretungsrechts selbst ist aul3erhalb des Bebauungsplans zwischen dem Vorhaben-
trager und den Stadtwerken zu vereinbaren.

- Bereich ZimmerstraRe, Flachen L(V2) sowie G(V1): Bestehende Elektrizitatsanlagen/
Leitungen im Untergeschoss neben der bereits im Bestand vorhandenen Rampe zur
Lieferzone aus der ZimmerstraRe in einem bisher vorhandenen Flur/Nebenraum. Die
Flache L(V2) bezieht sich dabei auf die Anlagen selbst, die Flache G(V1) umfasst den
Nebenraum/Flur insgesamt, der zu Unterhaltungszwecken zuganglich sein soll. Im Ubri-
gen gilt das gleiche, wie bei der Flache L(V1).

- Bereich Zimmerstral3e, Flache L(V3): Elektrizitatsleitung aus der Zimmerstrafl3e durch das
Vorhabengrundstiick auf das westlich benachbarte Grundstiick. Die genaue Lage und
Dimension der Leitung konnte zunachst nicht ermittelt werden. Parallel zur Offenlage
wurden inzwischen bauliche MaRnahmen der Stadtwerke im Ubergangsbereich zwischen
der ZimmerstralBe und dem bestehenden Gebaude durchgefihrt. Dabei wurde fest-
gestellt, dass die Leitung einen Raum von 1 m Durchmesser einnimmt und unmittelbar
Ostlich der Grenze zum Nachbargrundstiick im Bereich der bestehenden AufRenwand
liegt. Nach Abstimmungen zwischen den Stadtwerken und dem Vorhabentrager soll die
Leitung in der vorhandenen Lage verbleiben, die neue Wand des kiinftigen Geb&udes soll
im Untergeschoss davor gestellt werden. Die Leitung wird in einem Kabelkanal o0.&.
gefasst, dariiber ist ein Versatz der AufRenwand zuriick auf die Grundstiicksgrenze vor-
gesehen. Auf dieser Grundlage wird die Flache L(V3) in einer Breite von 1,5 m direkt an
die Grundstuicksgrenze gelegt.
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Die Unterhaltung der Leitung ist Gber Revisionsotffnungen im Bereich der vorgesetzten
AuBRenwand im Untergeschoss sowie ggf. in der Au3enwand zur Zimmerstral3e vor-
gesehen. Die Flache fur Leitungs- und Betretungsrechte soll hier somit den Verlauf der
Leitung selbst sowie die Zugénglichkeit zu Unterhaltungszwecken Uber die 0.g. Revisions-
offnungen o.4. bereits im B-Plan gewahrleisten.

Fur den Fall, dass sich im Rahmen der weiteren Abriss- und Bauarbeiten am Geb&ude
selbst ein im Inneren abweichender Verlauf der Leitungstrasse zeigen sollte, wird eine
Ausnahmeregelung getroffen, die eine raumlich andere Lage des konkreten Rechts er-
laubt, als in der Planzeichnung festgesetzt. Sofern sich dabei herausstellen sollte, dass
zusatzlicher Spielraum Uber den in der Ausnahmeregelung gesetzten Rahmen von 3 m
hinaus erforderlich wird, kommt darUber hinaus grundsatzlich die Anwendung von Befrei-
ungen nach § 31(2) BauGB in Frage.

Im Ubrigen gilt auch zur Flache L(V3), dass die genaue Regelung des Leitungs- und Be-
tretungsrechts selbst auRerhalb des Bebauungsplans zwischen dem Vorhabentrager und
den Stadtwerken zu vereinbaren ist.

- Bereich Zimmerstral3e, Flache GF (A, V): Bereich der bestehenden und kiinftig erweiter-
ten Lieferzone im Untergeschoss, innerhalb derer neben der beibehaltenen Sicherung von
Zugangs- und Zufahrtsmoglichkeiten zu Lieferzwecken fur ein Geschéft an der Strese-
mannstrale auch Zugangs- und Zufahrtsmoglichkeiten flir die Stadtwerke vorgesehen
sind, um die Erreichbarkeit der Flachen L(V2) und L(V3) innerhalb des kinftigen Gebau-
des zu sichern.

- Bereich Stresemannstralle, Flache L(F): Eine Fernwarmeleitung im Osten wird kiinftig
unter der Decke des Untergeschosses gefiihrt. Daher wird auch fir diese Flache eine
Unterkante definiert, die nicht unterschritten werden darf, um gleichzeitig den geplanten
Nutzungen des Gebaudes im Untergeschoss Rechnung zu tragen.

Die von der Deutschen Telekom GmbH mitgeteilten Telekommunikationslinien (TK-Linien)
des Unternehmens liegen mit Ausnahme von Hausanschlussleitungen vollstandig auRerhalb
an den Randern des Plangebiets. Sie sind jedoch ebenfalls bei den kinftigen Baumal3-
nahmen zu berucksichtigen, ihr Bestand ist zu sichern und Anderungen sind mdglichst aus-
zuschlieBen, um entsprechende Aufwendungen maoglichst zu vermeiden. Vor diesem Hinter-
grund sind auch Vertreter der Deutschen Telekom schon in die bereits begonnenen Ge-
sprache zu den Baumal3nahmen (s.0.) einbezogen worden.

c) Brandschutz

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes sind zu beachten. Sie werden soweit
bekannt im Bestand als gesichert angesehen. Eine ausreichende Léschwasserbereitstellung
sowie die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr ist zu gewdahrleisten (vgl. Technische Regeln der
DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 405, BauO NRW). In der konkreten Planung des Vor-
habens der zu revitalisierenden City-Passage ist ein Feuerwehranlaufpunkt in der Zimmer-
stral3e vorgesehen, daneben dienen im Brandfall alle Eingénge zur Passage sowie zu den
Treppenrdumen als Angriffswege fiur die Feuerwehr.

5.4.3 Belange der sozialen Infrastruktur

Direkte Auswirkungen auf die Ausstattung mit sozialer Infrastruktur sind nach heutigem
Stand nicht gegeben.
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5.4.4 Belange des Verkehrs

Die Anbindung an das umgebende Stral3ennetz ist Uber die frei fur Kfz befahrbare Zimmer-
stralRe einschliellich ihrer sidlich abzweigenden Stichstral3e gegeben. Die Zimmerstral3e ist
im Abschnitt zwischen Herforder StraRe und BahnhofstralRe mit einem beidseitigen Ful3weg
ausgebaut und miindet im Westen in die BahnhofstraRe als FuRgangerzone. Uber den be-
gleitenden FulRweg werden die Zufahrten der beidseits anliegenden Parkhduser und Liefer-
zonen gefihrt. Die Stichstral3e aus der ZimmerstralRe auf der Ostseite des Vorhabens zweigt
ebenfalls Gber den hier abgesenkten FuRweg untergeordnet nach Siden ab. Die Zimmer-
stral3e schlie3t im Osten an die Herforder Stral3e und damit an das weiterfihrende Straf3en-
netz an. Die zulassige Geschwindigkeit liegt aufgrund der innerstadtischen Lage in dem
Bereich grundsatzlich bei 50 km/h.

Bahnhofstrale und Stresemannstral3e sind als Teile der FuRgangerzone nur eingeschrankt
zu Lieferzwecken zeitweise befahrbar. Ful3laufige Zugange der bisherigen City-Passage
liegen in diesen Abschnitten der FuRgangerzone sowie auch in der Zimmerstral3e.

Im Ubrigen dient der Verkehrsraum des umgebenden stadtischen StraRennetzes auch der
Nutzung durch Fuf3génger und Radfahrer. Die Herforder Straf3e weist dabei separate Rad-
wege auf. An der Einmindung Zimmerstral3e Bahnhofstral3e sowie im Bereich des Abzweigs
der Stresemannstral3e aus der Herforder Stral3e sind Fahrradabstellplatze an den Zugéngen
der FuRRgangerzone installiert. Die Einbindung in das Netz des offentlichen Personennah-
verkehrs (OPNV) ist (iber die nahegelegenen Bus- und Bahnhaltestellen Jahnplatz (rd. 200
m stidlich) und Hauptbahnhof (rd. 300 m nérdlich) gegeben. Zwischenliegend besteht unmit-
telbar im Eckbereich Stresemannstra3e/Herforder Strale Zugang zur hier unterirdisch ge-
fuhrten StadtBahn an der Haltestelle Jahnplatz-Nord. Das Plangebiet und sein Umfeld sind
somit sehr gut auch fur den nichtmotorisierten Individualverkehr zu erreichen.

Die GesamterschlieBung des Plangebiets sowohl fur Kfz einschlie3lich Lieferfahrzeugen, als
auch fur FuRganger soll grundlegend wie im Bestand beibehalten sowie teilweise bedarfs-
gerecht aktualisiert und verbessert werden.

Im Plangebiet selbst sind im Bestand zwei Parkhauser vorhanden, eines mit rd. 100 Stell-
platzen im Untergeschoss der Citypassage und eines mit rd. 460 Stellplatzen im 3. und
4. Obergeschoss des Kaufhof-Gebaudes. Von den Stellplatzen oberhalb des Kaufhofs sind
100 mit einer Grunddienstbarkeit zugunsten der benachbarten Sparkasse belegt. Dieses
Nutzungsrecht besteht werktags jeweils von 1 Stunde vor bis eine Stunde nach Dienstzeit
der Sparkasse, damit findet keine Nutzung durch die Sparkasse in den Abendstunden und
am Wochenende statt. Bereits zur Bauvoranfrage ist eine Stellplatzberechnung fur die zu
revitalisierende City-Passage vorgelegt worden, welche nachweist, dass auch kinftig fur das
Vorhaben eine Stellplatzzahl von insgesamt etwa 560 ausreicht. Dabei sind die Umstéande
eingeflossen, dass das Einkaufszentrum nicht ganzlich neu geplant, sondern im Rahmen der
Reuvitalisierung lediglich von rd. 20.300 m2 Verkaufsflache im tatsachlichen und rd. 22.800 m2
Verkaufsflache im genehmigten Bestand auf kiinftig bis zu hdchstens 26.000 m? Verkaufs-
flache erweitert wird, dass eine hervorragende Anbindung an das stadtische OPNV-Netz und
auch das Radwegenetz besteht und dass die Innenstadt insgesamt sehr gut mit dezentral
platzierten Parkhdusern und Parkplatzen ausgestattet ist. Des Weiteren ist dabei die grund-
legende Zielsetzung der Stadt berticksichtigt worden, den Schwerpunkt der Innenstadt-
erschlieung auf den nicht-motorisierten Individualverkehr und OPNV zu legen.

Das ErschlielBungskonzept des Vorhabens sieht eine Verlagerung der Stellplatze insgesamt
aus dem Untergeschoss heraus in die beiden bestehenden und zu erweiternden Ebenen der
bisherigen Parkdecks oberhalb des Kaufhofs vor. Damit wird im Untergeschoss Raum
geschaffen, die Anlieferung anhand heutiger Fahrzeugerfordernisse und sonstiger Erschlie-
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Bungsbeddrfnisse sinnvoll neu zu ordnen. Im Untergeschoss kann damit ein insgesamt funk-
tionaler, zentraler ,Hof* flir die Anlieferung und auch die Entsorgung geschaffen werden.
Diese immissionstrachtigen Tatigkeiten kénnen damit vollstandig im kinftigen Gebaude ab-
gewickelt werden. Gleichzeitig werden die Verkehrsablaufe in der ZimmerstralRe damit in
gewissem MalRe gebiindelt, indem eine der bisher dicht aufeinander folgenden Parkhauszu-
/abfahrten kinftig entfallt. Eine weitere, untergeordnete Lieferzone wird exklusiv flr eines der
groReren Geschafte des erneuerten Einkaufszentrums von der Stichstralle der Zimmer-
stral3e aus erschlossen und ebenfalls mit den o0.g. Vorteilen aus Immissionsschutzsicht voll-
standig im Gebaude platziert. Der Nachweis der Befahrbarkeit mit Fahrzeugen in der Kate-
gorie eines 3-achsigen Millfahrzeugs ohne Beeintrachtigung von Nachbarflachen ist durch
Prifung der entsprechenden Schleppkurven erbracht worden. Insgesamt wird eine stadte-
baulich geordnete Liefersituation vorbereitet.

Auf Grundlage dieser Erschliefungskonzeption ist eine verkehrstechnische Untersuchung
eingeholt worden (Verkehrstechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan 111/3/100 ,City-Passage“ Bielefeld, Ing.-Gesellschaft Masuch+QOlbrisch, Oststeinbek,
02.03.2015). Darin wurden die folgenden drei wesentlichen verkehrlichen Aspekte gepriift:

- Prognose des kinftigen Verkehrsaufkommens im relevanten Umfeld des Plangebiets im
Vergleich zwischen einer allgemein anzunehmenden Verkehrsmengenentwicklung und
einer Verkehrsmengenentwicklung unter Einbeziehung des Vorhabens.

- Prifung der Leistungsfahigkeit des betroffenen StraRennetzes und bei Bedarf Ermittlung
erforderlicher MaZnahmen an den Verkehrswegen.

- Prifung der Leistungsfahigkeit der angepassten Parkdeckzu-/-abfahrt.

Neben der erforderlichen Grundlage fir die Bewertung der verkehrlichen Ablaufe dient die
Verkehrsuntersuchung insbesondere auch der Ermittlung belastbarer Eingangsdaten fir die
schalltechnische Untersuchung in Bezug auf den Verkehrslarm (siehe folgendes Kapitel).

Als Betrachtungsraum ist die Zimmerstralle, der Knotenpunkt Zimmerstral3e/Herforder
StralRe und die von dort nach Norden und Siiden abzweigenden Aste der ZimmerstraRe bis
zum Willy-Brand-Platz im Norden und zur Friedrich-Ebert-StraRe im Sidden angesetzt
worden. Dieser Betrachtungsraum wird als angemessen und ausreichend angesehen, da
bereits in der Zimmerstral3e vielfaltige weitere Nutzungen einschlie3lich weiterer Parkh&user
und Lieferzonen erschlossen werden und somit unmittelbar hier bereits eine Vermischung
des Verkehrs aus dem Vorhaben mit dem sonstigen lokalen Innenstadtverkehr erfolgt.

Als Grundlage der Prognose sind durch Z&hlungen an einem Donnerstag und einem Sams-
tag im November 2014 aktuelle Knotenstromdaten erfasst worden. Auf dieser Grundlage
sind die Spitzenstunden fir werktags und samstags ermittelt worden, die jeweils in den
Nachmittagsstunden liegen. Es wurde dabei werktags und samstags eine nahezu identische
Verkehrssituation festgestellt.

Fur die Prognose des kinftigen Verkehrsaufkommens ist ein Prognosezeitraum bis
2025/2030 angesetzt worden. Dieser wird als sinnvoll und angemessen angesehen und bei
vergleichbaren Projekten derzeit regelmé&Rig angewandt. Bei der Prognose sind nach Aus-
kunft des Gutachters insgesamt konservative Ansatze ,auf der sicheren Seite“ angewandt
worden. So ist in Bezug auf die allgemeine Verkehrsentwicklung anerkannter MafRen auf-
grund verschiedener gesamtgesellschaftlicher Entwicklungen (weitere Flexibilisierung der
Arbeitswelt, Benzinpreispolitik etc.) fir die kommenden 15-20 Jahre nicht mehr mit relevan-
ten Erhéhungen des Aufkommens an motorisiertem Individualverkehr zu rechnen. Dennoch
wird im Gutachten eine allgemeine Erhdéhung des Tagesverkehrsaufkommens (DTV) um 5 %
angesetzt. Laut Gutachter ist ein Niederschlag dieser allgemeinen Erhdéhung der Tages-
belastung auf die malRgebenden Hauptverkehrszeiten jedoch nicht mehr zu erwarten.
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Bei der Abschatzung des kinftigen Gesamtverkehrsaufkommens einschlie3lich Vorhaben
sind insbesondere die erweiterten Verkaufsflichen maRgeblich. Die ergdnzenden Angebote
des Einkaufszentrums mit Gastronomie, Dienstleistung und Biiros bringen laut Gutachter nur
ein geringes zuséatzliches Kundenverkehrsaufkommen mit sich. Die Verkehrsprognose wird
auf dieser Grundlage aus orts- und nutzungsspezifischen Ansatzen zur Nachfrageintensitat,
allgemeingultigen Anséatzen und Erfahrungswerten aus vergleichbaren Projekten entwickelt.
Innenstadtinterne Wechselwirkungen werden mit rd. 15 % des Gesamtverkehrsaufkommens
bertcksichtigt, obwohl diese aufgrund der Lage des Projekts inmitten der Innenstadt und
Ful3géngerzone tatsachlich wohl héher liegen werden. Weitere Minderungen wie Mitnahme-
effekte oder Ergdnzungsnutzungen aus angrenzenden Innenstadtangeboten werden nicht
angesetzt. Weitere Details zu den Eingangsdaten der Prognose sind dem Gutachten selbst
zu entnehmen (insbesondere Kapitel 5 einschlieRlich Tabelle und Erlauterungen in Kapitel
5.2).

Im Ergebnis wird bei allgemeiner Verkehrsentwicklung (Nullprognose 2025/2030) eine Quer-
schnittsbelastung von DTV (durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) rd. 17.560 und rd.
16.770 im nordlichen und sudlichen Abschnitt der Herforder Straf3e und rd. 5.080 in der
Zimmerstralle sowie 3.570 an der Parkdeckzufahrt in der Zimmerstral3e (Spindel) fest-
gestellt. Die entsprechenden DTV-Werte fur die Gesamtprognose mit Centererweiterung
liegen bei rd. 17.910 und rd. 17.060 im nordlichen und sidlichen Abschnitt der Herforder
StralRe, rd. 5.720 in der ZimmerstraRe und rd. 4.190 an der Parkdeckzufahrt in der Zimmer-
straBe. Nach Gutachterangabe liegt die Verkehrserhéhung durch das revitalisierte Einkaufs-
zentrum damit bei Querschnittsbelastungen von werktags rd. 640 Kfz/Tag und 60 Kfz/h in
der Spitzenstunde sowie samstags rd. 770 Kfz/Tag und rd. 70 Kfz/h in der Spitzenstunde
jeweils einschlieBlich Lieferverkehr.

Die auf dieser Grundlage erstellte Leistungsfahigkeitsbewertung nach HBS ergibt, dass die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts Herforder Straf3e/Zimmerstra3e in den maf3gebenden
Hauptverkehrszeiten sowohl werktags, als auch samstags und sowohl mit, als auch ohne
Berticksichtigung der Centererweiterung in die Qualitatsstufe C auf der Bewertungsskala von
A bis F einzustufen ist. Damit ist der Verkehrszustand als stabil zu bewerten. Es ergeben
sich keine relevanten Auswirkungen der Centererweiterung im umgebenden StraRennetz.

In die Leistungsfahigkeitsberechnung der kiinftigen Parkdeckzufahrt ist neben der Verkehrs-
prognose auch eine im Verkehrsgutachten dargestellte Auswertung der Auslastung der bis-
her vorhandenen Parkdecks uber die letzten Monate hinweg einschlie3lich der Vorweih-
nachts- und Weihnachtszeit eingeflossen. Das Parkdeck weist im Bestand danach eine deut-
lich ausreichende Kapazitat auf. Zur Entlastung des Strallenraums der Zimmerstral3e von
rickstauenden Fahrzeugen ist anhand der verkehrsgutachterlichen Empfehlung eine Ver-
lagerung der Abfertigungsanlagen der Parkdecks vom Ful3 der ,Spindel“ auf die Parkebenen
selbst in die Projektplanung einbezogen worden. Unter dieser Voraussetzung ist die kiinftige
Parkdeckzu- und -abfahrt der Qualitatsstufe B nach HBS zuzuordnen und somit ebenfalls
vertraglich moglich.

In der Gesamtschau bestehen aus gutachterlicher Sicht keine Bedenken gegen die geplante
Revitalisierung der City-Passage. Die Stadt erachtet die vom Gutachter gewahlten Ansatze
und die Ergebnisse insgesamt als plausibel und schlie3t sich den Bewertungen an. Dem-
nach koénnen die zu erwartenden Veranderungen im Verkehrsaufkommen durch geringe An-
passungen des Programms der Lichtsignalanlage am Knotenpunkt ZimmerstraRe/Herforder
StraRe angemessen und ausreichend berucksichtigt werden. Bauliche Eingriffe in die um-
gebenden StralBenrdume werden somit aus Anlass des Vorhabens nicht erforderlich. Die
Verkehrsmengenprognose fur 2025/2030 wird als realistische und belastbare Grundlage zur
Ermittlung der kiinftigen Verkehrslarmsituation angesehen.
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Ein gesonderter verkehrlicher Untersuchungsbedarf fur die in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan einbezogenen Flachen des vorhandenen Kerngebiets im sudwestlichen
Eckbereich Bahnhofstra3e/Stresemannstral’e wird nicht gesehen, da die Liefertatigkeiten
hierfir wie auch bereits im Bestand teils wiederum lber das Untergeschoss des Einkaufs-
zentrums und teils direkt durch die Ful3gadngerzone in den hierflr vorgesehenen Zeiten er-
folgt. Auch mit Blick auf die Stellplatzsituation ergeben sich hier keine relevanten Anderun-
gen.

Auch unabhéngig von dem Vorhaben sind in den nachsten Jahren Bauarbeiten an den
Kandalen und Leitungen erforderlich, z.B. da die Anlagen (Kanale) teils noch von Ende des
19./Anfang des 20. Jahrhunderts stammen. Zur zeitlichen Abstimmung der MalRhahmen
untereinander sowie auch mit Blick auf die Umsetzung des Vorhabens sind bereits Abstim-
mungen zwischen den zustéandigen Stellen begonnen worden, die auf3erhalb des Bauleit-
planverfahrens kontinuierlich fortgefiihrt werden sollen. Ziel ist auch in verkehrlicher Hinsicht
ein moglichst reibungsloser Ablauf der verschiedenen BaumalRnahmen.

5.4.5 Belange des Immissionsschutzes

Der Ursprungsplan erlaubt im Kerngebiet ab dem 1. Obergeschoss Wohnnutzungen. In den
Eckbereichen Bahnhofstral3e/Zimmerstral3e und Bahnhofstrae/Stresemannstral3e sind ent-
sprechende Wohnungen teils vorhanden, gleiches gilt fir die jeweils gegenliberliegende Be-
bauung der an das Plangebiet angrenzenden StralRen sowie den Blockinnenbereich dstlich
der Stichstral3e aus der Zimmerstrale. Vor diesem Hintergrund sind die Immissions-
schutzbelange zu prifen und zu berlcksichtigen. Dazu wurden u.a. auf Grundlage der Ver-
kehrstechnischen Untersuchung Gutachten zu den Aspekten Schall und Licht eingeholt.

a) Schallimmissionen

Von Relevanz ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens hier insbesondere der Gewerbe-
larm (z.B. Stellplatze in den Parkgeschossen einschlie3lich Zu-/Abfahrtsbereiche, Zu-
/Abfahrtsbereiche der Lieferzonen sowie Liftungsanlagen und sonstige ggf. emittierende
technische Bauteile). Auch ist zu prifen, inwieweit sich die Verkehrslarmimmissionen auf-
grund der Planung relevant veréandern. Das Schallgutachten (Schalltechnische Untersuchung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 111/3/100 Revitalisierung der City-Passage Biele-
feld, Larmkontor GmbH Hamburg, 09.03.2015) ist auf Grundlage der konkreten Projekt-
planung des Vorhabens sowie der Verkehrstechnischen Untersuchung erstellt worden. Im
einbezogenen Bereich des vorhandenen Kerngebiets an der Ecke BahnhofstraRe/Strese-
mannstralle wird die Nutzungsart grundsatzlich nicht gedndert, schalltechnisch relevante
Anderungen der vor Ort vorhandenen Nutzungen werden hier somit nicht erwartet, daher
wird an dieser Stelle keine gutachterliche Betrachtung der kinftigen Fortentwicklung als er-
forderlich angesehen.

Die wesentlichen Eingangsdaten und Ergebnisse des Schallgutachtens werden im Folgen-
den dargelegt:

Der Beurteilung der Gerauschsituation ist die TA Larm zugrunde gelegt. Die danach mal3-
geblichen Immissionsorte sind vom Gutachter aufgrund einer Ortsaufnahme und erganzen-
der Informationen der Stadtverwaltung bestimmt worden. Diese liegen an den jeweils 6rtlich
vorhandenen Wohnungen in der Randbebauung des Baublocks zwischen Zimmerstral3e,
Bahnhofstral3e, Stresemannstral3e und Herforder Straf3e sowie auf den jeweils gegentber-
liegenden StralRenseiten. Sie erstrecken sich insbesondere entlang der Zimmerstral3e teils
bis hinunter in die Ebene des 1. Obergeschosses.
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Im Plangebiet selbst und auf den ndrdlich angrenzenden Flachen entspricht dies der rechts-
kraftigen Festsetzung des Ursprungsplans, der im Kerngebiet eine Wohnnutzung ab dem
II. Vollgeschoss (= 1. Obergeschoss) zulasst.

Aufgrund der sogenannten ,akzeptorbezogenen® Betrachtungsweise der TA Larm ist neben
dem Larm durch die Planung selbst auch die Vorbelastung aus dem Umfeld einzubeziehen.
Diese ist hier durch vielfaltige innenstadttypische Nutzungen in den umgebenden Flachen
des festgesetzten oder faktischen Kerngebiets um die FuRgangerzone insgesamt gepragt.
Eine detaillierte Bestandsaufnahme wird im vorliegenden Fall wegen dieser Lage und stad-
tebaulichen Situation und weil mit der Planung keine Ansiedlung zuséatzlicher, larmempfind-
licher Nutzungen vorbereitet wird, nicht als erforderlich angesehen. Der Vorbelastung wird
somit im vorliegenden Fall auf Grundlage des Abschnitts 3.2 der TA Larm Rechnung ge-
tragen, indem der Schallgutachter von einer Abstimmung des Vorhabens auf einen um
6 dB(A) reduzierten Wert gegentber den mal3geblichen Immissionsrichtwerten der TA
Larm fur Kerngebiete von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht ausgenht.

Folgende wesentliche Parameter der Projektplanung sind im Schallgutachten berlcksich-

tigt worden:

- Offnungszeiten der revitalisierten City-Passage im Tagzeitraum bis 21:30 Uhr.

- Lieferverkehr (Lkw tber 3,5 t) im Tagzeitraum (6 Uhr bis 22 Uhr)

- Hauptlieferzone im Untergeschoss an gleicher Stelle, wie im Bestand mit Abwicklung von
85 % des Lieferverkehrs Uber eine Rampe mit 10 % Steigung, ohne Tor zur Straf3e hin
und mit Richtcharakteristik, kein wesentlicher Schallbeitrag durch Verladegerédusche auf-
grund der Lage der Verladung im Tiefgeschoss

- Zusatzliche Lieferzone auf der Ostseite des Gebaudekomplexes mit Zu-/Abfahrt in die
StichstralRe aus der Zimmerstral3e mit Abwicklung von 15 % des Lieferverkehrs, Ansatz
einer Verladung von 20 Paletten und 5 Rollcontainern pro Tag, Verladegerausche aus
dem Tor als Innenpegel der Lieferzone, Schallddmmmalf des Tors R'w = 15 dB(A)

- Oberflachen der Parkdecks im 3. Obergeschoss aus Betonplatten und im 4. Ober-
geschoss mit Kunststoffbeschichtung @hnlich einer asphaltierten Oberflache

- Einkaufswagen kénnen von den Kunden mit auf die Parkdecks genommen werden, dort
sind entsprechende Sammelstellen vorgesehen

- Die Parkdecks liegen teils unterhalb der jeweils folgenden Geschossebene und damit im
Inneren des Gebaudekomplexes, hier werden entsprechende Flachenschallquellen an
den Fassaden des Gebaudes angesetzt

- Bei geschlossenen Teilen der Parkdecks werden die Fassaden als ausreichend schall-
dammend angenommen, so dass sie nicht als schallemittierende Flachen anzusehen sind

- Lage der Zu-/Ausfahrt des Parkhauses im Nordosten, innerhalb des bestehenden/ kinf-
tigen Gebaudes, aber nach oben offen

- Ansatz eines dauerhaft getffneten Tors der Parkhauszu-/-abfahrt, Berticksichtigung der
gegebenen Richtcharakteristik

- 6 Standorte fir Haustechnikanlagen tberwiegend im 3.-5. Obergeschoss, ein Standort
auch im 2. Obergeschoss, jeweils Ansatz von spezifischen Schallleistungspegeln fir die
Anlagen

Das Verkehrsaufkommen des Kunden- und Lieferverkehrs ist aus Angaben des Vorhaben-
tragers und der Verkehrstechnischen Untersuchung (s.0.) hochgerechnet worden.

Folgende Ergebnisse zum Gewerbelarm sind festzuhalten: Die in die schalltechnische Un-
tersuchung eingeflossenen bautechnischen Parameter entsprechen dem heutigen Stand der
Technik. Detailfestsetzungen zur Verwendung bestimmter Materialien waren fur die Um-
setzung und den Betrieb unpraktikabel.
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Sofern sich entgegen der bisherigen Erwartung in der weiteren Projektplanung hier Erforder-
nisse bestimmter Auflagen ergeben sollten, kénnen diese nach derzeitiger Kenntnis im Bau-
genehmigungsverfahren getroffen werden. Ein Festsetzungsbedarf ist diesbeziiglich somit
nicht zu sehen.

Die Standorte und maximal denkbaren Beurteilungspegel der Haustechnikanlagen sind je-
doch grundlegend relevant fur eine nachbarvertragliche Entwicklung des Vorhabens in Be-
zug auf Schallschutzbelange. Daher werden entsprechende Festsetzungen im Bebau-
ungsplan getroffen. Weiterhin werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die ge-
wahrleisten, dass eine Nutzung des Parkhauses in der Nachtzeit unterbleibt.

Zur Einhaltung des ,Spitzenpegelkriteriums® nach TA Larm in der Nachtzeit ist ein Abstand
von mindestens 19 m zwischen einem Stellplatz auf einem der Parkdecks und dem nachst-
gelegenen Wohnraumfenster erforderlich. Eine Nutzung des Parkhauses wahrend der
Nachtzeit ist, wie oben dargelegt, nicht vorgesehen, daher ergibt sich hieraus kein zusatz-
licher Festsetzungsbedarf.

Auf Grundlage der Rahmenbedingungen und Festsetzungen ergibt sich folgende Schallsitua-
tion im Umfeld in Bezug auf den Gewerbelarm:

An allen umgebenden Immissionsorten werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir
Kerngebiete (60 dB(A) tags/45 dB(A) nachts) um mindestens 6 dB(A) unterschritten. Dabei
liegen die Unterschreitungen an den Ostseiten der Bebauung entlang der Bahnhofstralle
sowie an Immissionsorten direkt gegeniiber den Zu-/Abfahrten des Geb&dudekomplexes in
der Zimmerstral3e in einigen Geschossen genau bei 6 dB(A), an allen Gbrigen Immissions-
orten teils deutlich darunter.

Nach der TA Larm sind Verkehrsgerausche auf 6ffentlichen StraRen in einem Abstand
von 500 m zu einem Bauvorhaben durch organisatorische MaRhahmen soweit moglich zu
mindern, wenn sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgeréausche fur den Tag oder die Nacht
rechnerisch um mindestens 3 dB(A) erhdhen, keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr
erfolgt ist und die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
erstmals oder weitergehend Uberschritten werden. Im vorliegenden Fall erfolgt eine Ver-
mischung mit dem Ubrigen Verkehr unmittelbar in der Zimmerstral3e, da hier vielfaltige weite-
re Nutzungen vorhanden sind, die ebenfalls Uber diese Stral3e erschlossen sind. Bereits aus
diesem Grund sind aus Anlass des Vorhabens aufgrund der kumulierten 0.g. Bedingungen
keine solchen Maflinahmen erforderlich.

Da in dem zentral gelegenen Plangebiet und seinem Umfeld jedoch aufgrund der umgeben-
den HauptverkehrsstraRen und der innenstadttypischen Nutzungen von einer deutlichen
Verkehrslarmvorbelastung auszugehen ist, ist fir den Abschnitt der Zimmerstral3e zwischen
FuRgangerzone im Westen und Knotenpunkt Zimmerstraf3e/Herforder StraRe im Osten den-
noch eine Gegenuberstellung der fur 2025/2030 zu erwartenden Verkehrslarmbelastung mit
und ohne das Vorhaben erfolgt.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete -
die hier auch fur das Kerngebiet angewandt werden, da aufgrund gegebener Festsetzungen
und der Ortlich vorhandenen Situation auch Wohnnutzungen zu einem deutlichen Anteil vor-
handen sind - von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts im Hinblick auf den Verkehrslarm an
den Immissionsorten westlich der Zu-/Abfahrten des Vorhabens durchgangig unterschritten
bzw. eingehalten werden. Erh6hungen durch das Vorhaben sind hier nur teilweise zu erwar-
ten und liegen durchgéngig unter 0,5 dB(A). Im Abschnitt in Richtung Herforder Stral3e sind
bereits unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verkehrsprognose (Nullprognose 2025/2030)
teils Vorbelastungen zu erwarten, die eine Uberschreitung der Grenzwerte der Verkehrs-
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larmschutzverordnung von 64 dB(A) tags/54 dB(A) nachts mit sich bringen werden. Auch
hier ergeben sich zuséatzliche Erhéhungen unter Beriicksichtigung des Vorhabens, diese
liegen tags durchgéngig bei weniger als 1 dB(A) (0,7-0,8 dB(A)) und nachts bei htchstens
0,1 dB(A). Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, die in der Rechtsprechung als
oberste Schwelle zur Gesundheitsgefahr angesprochen werden, werden an den meisten
Immissionsorten noch unterschritten, tberwiegend um mehrere dB(A). Lediglich an den der
Herforder Stral3e nachstgelegenen Immissionsorten werden sie nachts bis zum ersten, an
einem Gebaude auch bis zum zweiten Obergeschoss, knapp erreicht.

Der Schallgutachter wertet die zusatzlichen Erhdhungen durch das Vorhaben als geringfiigig
und verweist darauf, dass die prognostizierten Erhdhungen der DTV im Vergleich zwischen
der Nullprognose 2025/2030 und der Gesamtprognose mit Centererweiterung unterhalb Ub-
licher Prognoseunsicherheiten der Verkehrsmengen auf StraRen liegen. Die Stadt schlief3t
sich dieser Bewertung an, sie wird auch angesichts der hohen Gesamtmenge des Verkehrs
und der demgegentber auch im Verhaltnis sehr geringen, zu erwartenden Erhéhung durch
das Vorhaben als nachvollziehbar und sachgerecht angesehen.

Daruber hinaus wird darauf hingewiesen, dass vor einigen Jahren in der Herforder Stralle
zwischen dem Willy-Brandt-Platz und der Friedrich-Ebert-Straf3e ein baulicher Eingriff erfolgt
ist, der auch ein Erstattungsverfahren fur passiven Schallschutz zur Folge hatte. Die damals
(2005) zu Grunde gelegte Prognose der Verkehrsmenge lag bei rd. 17.490 Kfz/24 h auf der
Herforder StralRe und damit in einem ahnlichen Rahmen, wie die aktuellen Prognosen (siehe
vorangegangenes Kapitel). Daher wird davon ausgegangen, dass auch im Knotenpunkt-
bereich ZimmerstralRe/Herforder Stralle damals passive Schallschutzmallnahmen vorberei-
tet worden sind, die auch unter Berlcksichtigung der aktuellen Planung weiterhin gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichern.

Das Erfordernis zusatzlicher Ma3nahmen der Kompensation wird im Rahmen der vorliegen-
den Planung diesbeziiglich somit in der Gesamtschau nicht gesehen.

Eine Einbeziehung der Vorbelastungen durch den Schienenverkehrslarm auf der rd. 120 m
westlich verlaufenden Bahnstrecke Ruhrgebiet — Hannover wird angesichts aktueller Daten
der Deutschen Bahn sowie auch mit Blick auf die zwischenliegenden Baubldcke der Innen-
stadt westlich der Bahnhofstral3e nicht als erforderlich angesehen. Damit ist von einer sehr
geringen Larmvorbelastung durch die Bahnstrecke auszugehen. Auch bei energetischer
Addition mit dem StraRenverkehrslarm ergeben sich somit keine Hinweise auf eine Relevanz
des Schienenlarms fir die vorliegende Planung.

Im Ergebnis ist insgesamt festzustellen, dass die Immissionsschutzbelange der Nachbar-
schaft unter Einbeziehung der oben dargelegten Festsetzungen zu Nutzungszeiten sowie zur
Platzierung und schalltechnischen Ausstattung der haustechnischen Anlagen in der Planung
angemessen bertlicksichtigt werden kénnen und das eine nachbarvertragliche Umsetzung
des Vorhabens auch aus Schallschutzsicht mdglich ist.

c¢) Lichtimmissionen

Auch Lichtimmissionen kénnen in der Planung und Umsetzung Bedeutung erlangen, zu nen-
nen sind insbesondere die Parkgeschosse mit dem dort zu erwartenden Fahrverkehr und der
Beleuchtung, ggf. auch die Zu- und Abfahrtsbereiche des Gebaudekomplexes.

Auf Grundlage der konkreten Projektplanung fur das Parkhaus/die Parkdecks mit Fahrgas-
sen, Zu-/Abfahrtsbereichen und Beleuchtungsplanung ist eine gutachterliche Untersuchung
der Lichtimmissionen eingeholt worden (City-Passage Bielefeld, Lichtimmissionsgutachten,
licht raum stadt planung gmbh, Wuppertal, M&rz 2015).
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Zu betrachten sind dabei die folgenden Aspekte, die Stérungen im Umfeld durch Lichtimmis-
sionen mit sich bringen kénnen:

- Raumaufhellung durch die Beleuchtung der Parkdecks

- Blendung durch die Lichtquellen der Parkdeckbeleuchtung

- Blendung durch Pkw-Schweinwerfer auf den Parkdecks

Fur die Bewertung der ersten beiden Aspekte wird im Gutachten die entsprechende ,Richt-
linie zur Messung und Beurteilung von Lichtimmissionen® (,Licht-Richtlinie* des Landeraus-
schusses fir Immissionsschutz (LAI)) von Mai 1993 zu Grunde gelegt. Fur bewegte Licht-
quellen wie die o0.g. Pkw-Scheinwerfer liegen keine einschlagigen Richtlinien o0.&. vor. Hierfur
hat der Gutachter daher eine ,geometrische Bewertung“ durchgefihrt, d.h. es ist gepruft
worden, inwieweit die Scheinwerfer von bestehenden Bauteilen, insbesondere den Briistun-
gen der Parkdecks, ,abgedeckt® werden. Zu Grunde gelegt wurde dabei in Bezug auf eine
konservative Betrachtung ,auf der sicheren Seite“ als Bemessungsfahrzeug ein Pkw mit
einer Schweinwerferhéhe von 1,20 m (z.B. SUV). Entsprechend der Projektplanung ist ins-
gesamt von einer lichtdichten Ausfiihrung der Briistungen der Parkdecks auszugehen.

Im Ergebnis ist festgestellt worden, dass das Beleuchtungskonzept der Projektplanung mit
Stand zum Mérz 2015 noch einzelner umsetzbarer Optimierungen bedarf, um eine vollstan-
dige Nachbarvertraglichkeit herzustellen. Insbesondere bisher geplante Standorte fur Mast-
leuchten sind zu verandern, die abschirmende Wirkung einer Bristung in Richtung Bahnhof-
stralRe ist geringfligig zu erhdhen (z.B. mit einem zusatzlichen Blendblech). Das Beleuch-
tungskonzept kann im Zuge der weiteren Projektplanung entsprechend angepasst werden,
erforderliche Auflagen kdnnen auf Genehmigungsebene getroffen werden. Das Gutachten
hat nachgewiesen, dass eine nachbarvertragliche Beleuchtungsplanung und Ausbildung der
Brustungen in Bezug auf Lichtimmissionen maoglich ist. Ein entsprechender ,Konflikttransfer®
auf die Ebene der Genehmigungsplanung ist hier daher zulassig.

Vor diesem Hintergrund geht die Stadt insgesamt davon aus, dass die Planung in der vor-
handenen Innenstadtlage und dem Umfeld der dortigen Kerngebietsflachen auch im Hinblick
auf Lichtimmissionen nachbarvertraglich umgesetzt werden kann.

d) Luftqualitat

Die unmittelbare Nahe des Planungsgebiets zu stark verkehrsbelasteten Stral3en wie der
Herforder StralRe, der Feilenstralle etc. bringt eine relativ stark belastete Luft in der Um-
gebung mit sich. Bis zum Prognosejahr 2025 erwartet das Umweltamt im umliegenden
Gebiet bereits ohne die revitalisierte City-Passage eher noch eine zunehmende Verkehrs-
mengenbelastung. Die alleinige Lieferantenzufahrt Gber die ZimmerstraRe wird auf dieser
Stral3e zu einer deutlichen Mehrbelastung fihren. Nach tberschlagiger Berechnung mit dem
Programm IMMISLuft 6.0 zur Ermittlung der Immissionswerte fiir Feinstaub und Stickstoff-
dioxid ist aufgrund des Abstands des Plangebiets zur Herforder Stral3e und der vorgelager-
ten vier- bis fiinfstockigen Blockbebauung aber nicht mit einer Uberschreitung des Jahres-
mittelgrenzwertes fur NO2 und PMyo zu rechnen.

Diese allgemeine Problematik kann durch eine Anderung des Bebauungsplans aber ange-
sichts der zentralen Innenstadtlage weder ausgeltst, noch relevant positiv beeinflusst
werden. Die Belastung der Luft durch die Planung und das Vorhaben wird als nicht erheblich
eingestuft.
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e) Sonstige Immissionen

Probleme aufgrund sonstiger ggf. beeintrachtigender oder auch schadlicher Immissionen
(Gerliche, Erschiitterungen etc.) sind nach heutigem Kenntnisstand nicht erkennbar.

5.4.6 Belange der Belichtung und Besonnung

Mit der Planung und dem Vorhaben werden im rlckwartigen Bereich des Baublocks Zim-
merstral3e sowie Stichstral3e aus der Zimmerstral3e/Bahnhofstraf3e/Stresemannstral3e Ver-
anderungen in der Geometrie des Bauvolumens gegeniber dem tatséchlichen drtlichen
Bestand sowie auch gegeniber den (bisher nicht vollstandig ausgeschopften) Baumdglich-
keiten nach dem Ursprungsplan vorbereitet. Um festzustellen, inwieweit die Belange der
Belichtung und Besonnung der Nachbarschaft durch die Planung betroffen sein konnen, sind
daher Verschattungsanalysen eingeholt worden (City-Passage Bielefeld, Untersuchung 2015
und Vergleich B-Plan gegentber Planung 2015, jeweils licht raum stadt planung gmbh,
Wuppertal, 11./17.02.2015). Gegenubergestellt wurden in den Verschattungsstudien der
vorhandene Gebaudebestand, die baulichen Nutzungsoptionen nach dem rechtskraftigen
Bebauungsplan und das aktuelle Vorhaben.

Als Beurteilungsgrundlage steht die DIN 5034-1 ,Tageslicht in Innenrdumen — Allgemeine
Anforderungen®, Ausgabe 2011/07 zur Verfligung. Eine verbindliche Grundlage fir die
Bewertung von Verschattungssituationen gibt es jedoch nicht. Grundsatzlich ist bei Einhal-
tung bauordnungsrechtlicher Abstandsvorschriften zunachst von ausreichenden Belichtungs-
und Besonnungsverhaltnissen auszugehen. Eine projektbezogene, nahere Betrachtung wird
hier jedoch als sinnvoll angesehen, um das Bild der aufgrund des Vorhabens zu erwartenden
Gegebenheiten zu vervollstandigen.

Die o0.g. DIN zeigt einen Orientierungsrahmen fiir die Beurteilung der Zumutbarkeit von Ver-
schattungen auf. Dieser Orientierungsrahmen empfiehlt eine mdgliche Mindestdauer der
Besonnung von 4 Stunden zur Tag- und Nachtgleiche sowie von einer Stunde am
17. Januar.

Die Gutachter kommen zusammengefasst zu dem Ergebnis, dass

- die Ansatze der DIN im Bestand in allen Obergeschossen der nérdlichen Nachbarbebau-
ung erfullt sind,

- bei einer Ausschopfung der Baumdglichkeiten des rechtskraftigen Bebauungsplans spiir-
bare zusatzliche Verschattungen auftreten wirden, die Anséatze der DIN jedoch weiterhin
in allen Obergeschossen der nérdlichen Nachbarbebauung erfillt blieben,

- die Ansatze der DIN auch bei Prifung des Vorhabens im 2. und 3. Obergeschoss der
ndrdlichen Nachbarbebauung vollstéandig erfillt bleiben, die empfohlenen Besonnungs-
zeiten im 1. Obergeschoss in den Monaten Februar bis Oktober ebenfalls voll erfullt
bleiben, nicht jedoch von November bis Januar.

Die Zumutbarkeit der Verschattung unterliegt der Einzelfallbeurteilung. Die Gutachter bewer-
ten die zusatzliche Verschattung des 1. Obergeschosses aufgrund des Vorhabens wie folgt:
»,Zu beriicksichtigen ist, dass in einem innerstadtischen, hochverdichteten Bereich eine
mehrgeschossige Bauweise typisch ist, sodass eine Verschattung der unteren Geschoss-
lagen im Winter nicht auszuschlieBen und eher dblich ist.”

Die Stadt erachtet diese Bewertung aufgrund der aufRerst zentralen Lage des Plangebiets

inmitten der Bahnhofstral3e als zentraler Achse der nérdlichen FuRgangerzone als sach-
gerecht und vertretbar und schliel3t sich ihr an.
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Erganzend ist festzuhalten, dass nach heutiger stadtebaulicher Auffassung - anders als noch
bei der Aufstellung des Ursprungsplans - im Kerngebiet davon ausgegangen wird, dass
Wohnnutzungen in zentralster Innenstadtlage nur in den obersten Geschossen sinnvoll
untergebracht sind. Unter anderem aus diesem Grund werden die an das Vorhaben sud-
westlich angrenzenden Nachbarflachen des Eckbereichs BahnhofstraBe/ Stresemannstrale
als Erganzungsflachen in den vB-Plan einbezogen, hier werden Wohnungen kinftig nur noch
ab dem vorletzten Vollgeschoss (4. Vollgeschoss) zugelassen. Dies entspricht hier auch den
Uberwiegenden Gegebenheiten sowie einem weiteren bekannten konkreten Bauvorhaben.
Im nordwestlichen Eckbereich nérdlich des Vorhabens wird eine solche Vorgehensweise
zum derzeitigen Zeitpunkt nicht fur sinnvoll gehalten, da die vorhandenen Verhdltnisse in
nennenswertem Umfang Wohnnutzungen auch unterhalb des vierten Vollgeschosses auf-
weisen. Ein konkretes Planungserfordernis ist diesbeziiglich hier somit bisher nicht gegeben.
Bei eventuellen kinftigen Entwicklungsabsichten fir den nordwestlichen Eckbereich bietet
sich jedoch eine vergleichbare Herangehensweise an.

5.4.7 Belange des Klimas

Das Plangebiet bildet ein Stadtkern-Klimatop innerhalb der innerstadtischen Hitzeinsel mit
extremer sommerlicher Warmebelastung von 33 bis 36 °C von Juni bis September. Die Be-
luftung durch den Ubergeordneten Wind ist aufgrund der hohen und dichten Bebauung sehr
reduziert. Eine stadtklimarelevante bodennahe Beluftung durch Kaltluft besteht nicht. Die
mikro- und bioklimatischen Bedingungen sind fur die wohnende Bevolkerung tags und
nachts sowie fur die arbeitende Bevolkerung tagstber insgesamt sehr unglinstig.

Die ungunstige klimatische Situation ergibt sich aus der direkten Innenstadtlage und kann
durch die vorliegende Planung nur begrenzt beeinflusst werden.

Wesentliche empfehlenswerte MinderungsmafRnahmen liegen angesichts des Innenstadt-
standorts in einer Ausbildung der Gebaudeoberflachen in hellen Farben und in einer zumin-
dest anteiligen Umsetzung einer Dachbegriinung. Auch Fassadenbegriinungen waren klima-
tisch winschenswert, die Umsetzung ist jedoch zumindest in den stralRenzugewandten
Bereichen aufgrund der starken Frequentierung der Ful3géngerzone und der angrenzenden
Innenstadtstraflen bis an die GebaudeauBenwéande erschwert. Auch eine Beschattung der
Erdgeschosszone ist winschenswert, dabei sind jedoch auch stadtebaulich-stadtgestal-
terische Aspekte einer moglichst groRziigigen Raumwirkung des StralRenraums insbesonde-
re der Ful3gédngerzone zu bericksichtigen.

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist ein Bereich auf den Technikbauteilen eingetragen,
auf dem konkret eine Dachbegriinung vorgesehen ist. Im kooperativen Verfahren zur Fassa-
dengestaltung ist eine helle Materialwahl der Gberwiegenden Teile der kiinftigen Fassaden
erfolgt. Auch die obere Parkdeckebene ist entsprechend der Empfehlungen mit einer hellen
Beschichtung vorgesehen. Damit werden MinderungsmafRhahmen in Bezug auf die Belange
des Klimas soweit im Rahmen der weiteren Planungsziele mdglich, bei Planung, Umsetzung
und/oder Betrieb bericksichtigt.

Die Moglichkeiten der Platzierung von Photovoltaikanalgen auf den Dachern des Vorhabens
sind im Rahmen der bisherigen Projektplanung ebenfalls geprift worden. An den bislang
angedachten Standorten auf dem Dach stehen jedoch brandschutztechnische Aspekte ent-
gegen bzw. die Flachen sind durch andere, notwendige technische Anlagen besetzt. Grund-
satzliche Anschlussmoglichkeiten werden vom Vorhabentrager oberhalb der bestehenden
und zu erweiternden Technikzentrale im Osten des Plangebiets vorgesehen. Inwieweit eine
Umsetzung mdglich ist, ist im weiteren Projektverlauf aul3erhalb der Bauleitplanung zu
klaren.
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Die auf dem Parkdeck im 3. Obergeschoss in der Projektplanung der Erneuerung der City-
Passage vorgesehenen Ladestationen fur E-Fahrzeuge sind auch aus Sicht der Klimabelan-
ge positiv zu werten.

Weitergehende Regelungen kdnnen angesichts der Innenstadtlage mit naturgemanR beson-
ders dichter Bebauung sowie unter Berlcksichtigung der Planungsziele nicht sinnvoll im
Rahmen der Bauleitplanung getroffen werden. Unabhangig davon wird die Einbeziehung
auch kleinteiliger, ggf. mobiler Pflanzungen im Rahmen der Umsetzung grundsatzlich emp-
fohlen. Daruiber hinaus sind u. a. bei der Errichtung von neuen sowie bei wesentlichen Ande-
rungen an bestehenden Gebauden die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des
Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten.

5.4.8 Belange des Bodenschutzes, des Gewéasser- und Hochwasserschutzes
a) Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § la (2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schad-
liche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten,
sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schitzen sind Béden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaf § 2 (1) BBodSchG.

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sinnvoll. Die Aufstellung des Bebauungsplans unterstiitzt die Sicherung und
Weiterentwicklung eines seit Jahrzehnten bestehenden Einzelhandelsstandorts in zentralster
Lage der Innenstadt auf einer bereits vollstandig versiegelten und baulich insgesamt stark
verdichteten Flache. Die natirlichen Bodenfunktionen auch im Hinblick auf die Funktionen
der ortlich vorhandenen, schitzenswerten Boden der Stufe 2 in Bezug auf die Biotopentwick-
lung sind hier daher bereits vollstandig verloren gegangen.

Die Sicherung einer geordneten Weiternutzung des vorgepragten Innenstadtareals tragt
somit dem Ziel der Beanspruchung vorbelasteter, innerstadtischer Flachen und dem Gebot
zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden Rechnung. In der Abwagung der offentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander wird die Uberplanung mit weiterhin gegebe-
ner Vollversiegelungsmaoglichkeit analog zum Bestand hier somit fir angemessen und ver-
traglich erachtet.

b) Gewasser- und Hochwasserschutz

Die Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes werden nach bisherigem Kenntnis-
stand nicht beruhrt.

5.4.9 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz und Ein-
griffsregelung

a) Heutige Nutzung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist vollstdndig bebaut und mit Ausnahme lediglich einzelner Kibelpflanzen
auf Terrassenbereichen vegetationsfrei. Erhaltenswerter Geholzbestand ist nicht vorhanden.
Der Gesamtbereich in zentraler Innenstadtlage wird nicht von naturschutzfachlichen Rege-
lungen erfasst (s. Kapitel 3.4).
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b) Grinordnung

Grunordnerische Regelungen werden mit Blick auf die gegebene, vollstandige Versiegelung,
die zentrale Lage im Siedlungskérper und die auch weiterhin verfolgte Zielsetzung einer
moglichst effektiven, innenstadttypischen baulichen Nutzung nicht getroffen. Auch im
Ursprungsplan waren keine solchen Vorgaben enthalten.

c) Artenschutz

Gemald Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Als
Arbeitshilfe fur die Bertcksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung
hat das Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie gromalfistabliche Angaben Uber deren Vorkom-
men in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter).

Das Plangebiet ist als urbaner Lebensraum einzustufen. Es ist vollstdndig baulich genutzt,
Baum- oder sonstiger erhaltenswerter Gehdlzbestand ist nicht vorhanden. Geplant sind Um-
und Neubauten im vorhandenen Geb&audekontext. Wirkfaktoren liegen daher in Abriss- und
Neubautatigkeiten im Siedlungsbestand.

Parallel zur Bauleitplanung ist bereits ein Abrissantrag gestellt worden. In dem Rahmen
wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag eingeholt (Revitalisierung der City-Passage in
Bielefeld, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Hoke Landschaftsarchitekten, Bielefeld, Feb-
ruar 2015). Nach der darin durchgefihrten Vorprifung konnten artenschutzrechtlich rele-
vante Beeintrachtigungen durch das Vorhaben fur potenziell im Plangebiet vorkommende
Fledermausarten (Bechsteinfledermaus, Braunes Langohr, Breitfliigelfledermaus, GrolR3e
Bartledermaus, GrofRer Abendsegler, Grofes Mausohr, Kleine Bartfledermaus, Zwerg-
fledermaus, Zweifarbfledermaus) nicht ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung bzw. Reduzierung von baubedingten Beeintrachtigungen schlagt der Gut-
achter folgende Vorgehensweise vor:

,Uum Betroffenheiten gemaR § 44 (1) Nr. 1 und 2 BNatSchG auszuschlieRen, miissen vor
dem Abbruch der Gebéaude die potentiell geeigneten Strukturen auf das Vorhandensein von
Flederméausen im Detail Gberprift werden. Um moglichst genau festzustellen, welche Struk-
turen von Fledermé&usen genutzt werden, ist der Zeitraum der aktiven Phase (April - Oktober)
fur diese Untersuchungen geeignet. Da der Abbruch im August 2015 beginnen soll, missen
die diesbezlglichen Untersuchungen und MalRhahmen bis dahin abgeschlossen sein. Ergibt
sich anhand von Kotspuren, Verfarbungen an angrenzenden Bauteilen etc. ein Hinweis auf
die Nutzung eines Bauteils als Quartier, so wird die betreffende Struktur zunachst so sorg-
sam wie mdglich von auRen mittels eines Endoskops untersucht. Nicht besetzte Strukturen
werden anschlie3end verschlossen oder unbenutzbar gemacht, um eine Besiedlung bis zum
Abriss auszuschliel3en. Kann das Bauteil leicht und ohne die Tiere zu verletzen demontiert
werden, wie dies z.B. bei Blechabdeckungen von Attiken der Fall ist, wird dies entsprechend
durchgefuhrt, wobei die Tiere in der Regel flichten und sich in der Umgebung ein neues
Quartier suchen. Ist die Untersuchung mit dem Endoskop nicht mdglich oder fuhrt sie nicht
zu einer zweifelsfreien Erkenntnis und kann das Bauteil auch nicht demontiert werden, wie
dies bei tief reichenden oder schlecht erreichbaren Fassadendffnungen der Fall sein kann,
muss die Nutzung durch eine Ausflugskontrolle Uberprift werden. Ergibt sich dabei kein
Hinweis auf eine Nutzung, wird die Offnung verschlossen bzw. das Bauteil auf geeignete
Weise unbenutzbar gemacht, um eine spatere Nutzung zu verhindern. Wird ein solches Bau-
teil als Quartier benutzt, missen Maflinahmen wie Verschluss oder Demontage in den
Stunden der Dunkelheit erfolgen, nachdem die Tiere ausgeflogen sind. Bei etwa vorhande-
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nen Wochenstuben muss jede weitere Aktivitat auch im néaheren Umfeld unterbleiben, bis die
Jungtiere ausgeflogen sind.

Sollte trotz aller Vorsicht der Fall eintreten, dass verletzte, kranke oder aus anderen Griinden
flugunfahige Tiere geborgen werden missen, geschieht dies sowie die weitere Behandlung
nach Abstimmung mit der Artenschutzbeauftragten des Umweltamtes der Stadt Bielefeld.

Da potenzielle Lebensstatten, die tatséchlich nicht genutzt werden, keine Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im Sinne des 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG darstellen [...], ist eine Betroffen-
heit gemaR 8§ 44 (1) Nr. 3 (Beschadigen oder Zerstoren von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten) durch den Ersatz jedes nachweislich genutzten Quartiers in Form von Fledermaus-
kasten auszuschlieRen. Die genaue Anzahl der Fledermauskasten sowie die Wahl geeigne-
ter Késten und deren Standorte ergeben sich aus der abschlieRenden Untersuchung durch
den Gutachter.”

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande gemald § 44 (1) Nr. 1 (Téten und Verletzen von
Tieren) hinsichtlich potenziell vorkommender ,Allerweltsarten® in Bezug auf ein vorgefunde-
nes Vogelnest (ggf. Amsel) wird ergdnzend folgende Vermeidungsmafinahme empfohlen:
sIDie Inanspruchnahme einer bestehenden Kiibelbepflanzung sollte] aullerhalb der Fort-
pflanzungs- und Aufzuchtzeit (1. M&rz bis 30. September) nur zwischen dem 1. Oktober und
dem 28. Februar erfolgen. Im Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen aufRerhalb
dieses Zeitraums wird durch eine 6kologische Baubegleitung/einen Gutachter sichergestellt,
dass eine Entfernung von Vegetationsbestanden nur durchgefiihrt wird, wenn die betroffenen
Gehdlze frei von einer Nutzung sind. Andernfalls ist mit dem Entfernen der Pflanze und der
Veranderung/Aktivitat der unmittelbaren Umgebung zu warten, bis die Jungtiere endglltig
ausgeflogen sind.*

Die genannten Vermeidungsmafnahmen sind bei der Umsetzung zu beriicksichtigen. Soweit
erforderlich kann ihre Durchfiihrung parallel zum Aufstellungsverfahren vertraglich geregelt
werden.

Im Ergebnis werden keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gesehen, die nicht
durch Vermeidungsmafinahmen im Rahmen der Umsetzung unterbunden werden kénnten.

d) Eingriffsregelung

Gemal} 8§ 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist zunéchst, ob
die MalRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist.
Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und der -inhalte verwiesen.

Gemal § 1a (3) Satz 6 BauGB sind Eingriffe nicht auszugleichen, wenn sie bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig waren. Dies ist hier der Fall, durch die
Planung werden keine zusatzliche Eingriffe vorbereitet. Das Erfordernis eines naturschutz-
fachlichen Ausgleichs besteht daher nicht.

5.4.10 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bodendenkmale sind im Plangebiet oder im direkten Umfeld nicht bekannt. Im Umfeld liegen
drei Baudenkmaler: Stresemannstralle 15 (Sparkasse), Herforder StralRe 13 (Alte Post),
Bahnhofstral3e 27a (Geschéaftshaus, Eckbebauung).
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Beeintrachtigungen durch das Vorhaben ergeben sich nicht, Sichtbeziehungen werden nicht
beeintrachtigt oder wesentlich verandert. Die Belange des Denkmalschutzes und der Denk-
malpflege werden im Ergebnis soweit erkennbar nicht berthrt.

Vorsorglich wird auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, v. a. auf die
Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (88 15, 16 DSchG NW). Ein entspre-
chender Hinweis ist im Textblatt zur Plankarte des Bebauungsplans enthalten.

5.4.11 Belange von Freizeit und Erholung

Die Flachen im Plangebiet haben im Bestand - mit Ausnahme lhrer Funktionen als multifunk-
tionaler Ort mit Aufenthaltsqualitat und vielfaltigen Moglichkeiten der informellen Kommuni-
kation - keine Bedeutung fir die Freizeitgestaltung und Naherholung der Bevdlkerung.

Die gegebenen Funktionen des offentlichen Raums werden durch die Planung nicht relevant
verandert. Durch die revitalisierte Nutzung und Erneuerung der Fassaden ist eher mit einer
positiven Wirkung auf diese Funktionen zu rechnen. Die Belange von Freizeit und Erholung
werden in der Gesamtschau nicht berthrt.

5.4.12 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt v.a. vor dem Hintergrund der erforderlichen Anpassung eines bestehen-
den Einkaufszentrums einschlie3lich eines Kaufhauses an eine mittlerweile gangige Be-
triebsstruktur. Sie dient der Sicherung und Weiterentwicklung des bedeutenden Teilquartiers
der Innenstadt und somit dem Erhalt und der Entwicklung von Arbeitsplatzen. In Verbindung
mit der Aufwertung des Einzelhandelsstandorts unter Einhaltung der in den vorangegange-
nen Kapiteln genannten Voraussetzungen kann zudem ein Beitrag zur Stabilisierung und
Weiterentwicklung der Strukturen im noérdlichen Teil des Hauptzentrums geleistet werden.
Die weiteren Teilquartiere der Innenstadt werden durch Beibehaltung weiterer einzelhan-
delsbezogener Entwicklungspotenziale und die konkrete Steuerung der Sortiments- und Be-
triebsgréenstruktur berticksichtigt.

5.4.13 Sonstige Belange

Aufgrund der GroRRe und Lage des Vorhabens in der Innenstadt ist eine gewisse zeitliche
Dauer der Bauzeit unvermeidbar. Abstimmungen mit den Beteiligten einschlie3lich Stadtver-
waltung und Tréager der Ver- und Entsorgung mit dem Ziel eines moglichst reibungslosen und
entsprechend moglichst nachbarvertraglichen Bauablaufs finden unter Federfiihrung des
Amits fur Verkehr bereits statt und werden analog zu anderen komplexen Baumaf3hahmen in
der Innenstadt kontinuierlich fortgefinhrt.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung hat die Exxon Mobil Production GmbH mitgeteilt, dass
von dem Planvorhaben die Bergbauberechtigung (Konzession) Erlaubnisfeld Herford der
BEB Erdgas und Erddl GmbH & Co. KG betroffen ist und erlutert, dass es sich um eine
offentlich-rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung von Erddl, Erdgas und anderen
bitumindsen Stoffen handelt. Es wird darauf hingewiesen, dass die Exxon Mobil Production
GmbH in dem Erlaubnisfeld verpflichtet ist, konzessionserhaltende Mal3nahmen, wie Seismik
und Explorationsbohrungen durchzufihren.

Die Durchfuihrung von bergbaulichen Aufsuchungstatigkeiten ist jedoch aufgrund der bereits
seit Jahrzehnten gegebenen, vollstdndigen Bebauung des Plangebiets und des gesamten
umgebenden Siedlungsbereichs - auch unabhangig vom vorliegenden Vorhaben - faktisch
unmoglich.
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Im Rahmen des weiteren Beteiligungsverfahrens hat die Exxon Mobil Production GmbH mit-
geteilt, dass Anlagen der von EMPG vertretenen Unternehmen nicht betroffen sind. Das Er-
fordernis zusatzlicher MalRnahmen in der Bauleitplanung zur Bertcksichtigung der Belange
des Bergbaus ist somit nicht gegeben.

6. Bodenordnung

Bodenordnende Maflinahmen zur Neuordnung der Grundstiicksverhdltnisse sind voraus-
sichtlich nicht notwendig. Die Flachen des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans sind vollstan-
dig fur den Vorhabentrager verflgbar.

Die ergadnzend in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogenen Flachen stehen in
unterschiedlichem Eigentum. Mit der Einbeziehung sollen die Festsetzungen im Anschluss
an das Vorhaben soweit erforderlich i.W. bestandsorientiert angepasst und soweit sinnvoll
aktualisiert bzw. angepasst werden. Bodenrechtliche Auswirkungen sind daraus nicht zu er-
warten.

7. Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen durch die auf Initiative eines Vorhabentragers veranlasste Planung und
durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Auf-
stellung des Bebauungsplans wird durch ein externes Stadtplanungsbiro unter fachlicher
Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten des Vorhabentrdgers bearbeitet. Der Vor-
habentrager tibernimmt auch die Kosten fir erforderliche Fachgutachten (z.B. Schallgutach-
ten). Dartber hinaus sind auch die Kosten fir die Erschliefungsmal3nahmen, z.B. zum An-
schluss des Vorhabens an die angrenzenden Stral3en, durch den Vorhabentrager zu lber-
nehmen. Kanalbaukosten fallen innerhalb des Plangebiets nicht an, ebenso keine entspre-
chenden Folgekosten. Kosten fiir die Stadt Bielefeld sind nicht erkennbar.

8. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen FlachengrofRe in ha*
Sondergebiet SO Einkaufszentrum 1.4
Kerngebiet 0,4
Gesamtflache Plangebiet 1,8

* Werte gerundet

Bielefeld, im Juli 2015
Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.4, 600.31.:

Planungsbiiro Tischmann Schrooten,
Berliner Stral3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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