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Allgemeines

Durch dk * Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen far die Errichtung eines Baumarktes mit Gartencenter
auf dem betreffenden Grundstiick an der Detmolder Strae Nr. 351 geschaffen werden. Die
derzeit auf dem Grundstick vorhandenen Nutzungen sollen kurzfristig aufgegeben werden;
gewerbliche Folgenutzungen sind nicht beabsichtigt.

Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfaflt das im Eigentum des Vorhabentragers stehende GrundstQck
Detmolder StraRe Nr. 351. Es wird begrenzt

® im Stden durch die Detmolder Strale.
¢ imOsten d‘rch den angrenzenden Grlinzug,

* im Norden durch die stidlichen Grenzen der Woehnbebauung an der Kieler Stralie,
* jm Westen durch die dstlichen Grenzen der Flursticke 28, 27 und 1149.

Im Einzelnen werden die Flurstticke 29, 30, 31, 33, 787, 1089, 1090, 2241, 2393, 2796 der
Flur 59, Gemarkung Bieiefeld vom Vorhaben-und ErschiiaBungsplan erfalit. Die Abgrenzung
des Plangebietes ist im VVorhaben- und ErschlieSungsplan eingetragen.

Vorliegende Planung und Verfahrensablauf

im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gewerbliche Baufische dargestelit. Fir den
beschri ebenen Galtungsbereich und das Umifeld ist derzeit der Bebauungsplan Nr. il / 4 /
1501 rechtskraftig und setzt far die betreffende Teilflache, auf der der Baumarkt errichtet
werden soll, Gewerbegebiet gemafl § 8 BauNVO fest, Der Bebauungsplan ist an die
BauNvO 1977 angepalt worden, so daR groBRfidchiger Einzelhandel im ausgewiesenen
Gewerbegebiet planungsrechtlich nicht zulassig ist. Die angrenzenden Bereiche an der
Eichenstdckstrale sind als Allgemeines Wohngebiet, die Fiédchen sidlich der Kieler Stralle
und entlang der Detmolder Strafle als Mischgebiet festgesetzt

Dis Bezirksvertretung Stieghorst und der Umwelt- und Stadtentwicklungsausschufs haben
auf Grundiage der Beschlulivoriagen der Verwaltung? in den Sitzungen VoM 24.04.1996
bzw. 05.06.1997 und 01.10.1996 bzw. 17.06.1997 beschlossen, dal eine Anderung des
Fldchennutzungsplanes Angeleitet und ein Satzungsverfahren zum Vorhaben- und
ErschiieBungsplan angestrebt werden .soll. Fiir das Grundstick sollen die
planungsrechtichen  Voraussetzungen - Sondergebiet fir einen  groRfiachigen
Einzelhandelbetrieb gemaR § 11 Abs. 2 BauNVO - zur Errichtung eines Baumarktes und
Gartencenters geschaffen werden. Von der Stadt Bielefeld wurde die Anfrage zur Anpassung
der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und Lardesplanung gemad § 20
Landesplanungsgesetz (117. Fl&chennutzungsplanénderung) an die Bezirksregierung in

1 Drucksachen Nr. 2807 und 4982, Stadt Bielefekd, Planungsamt
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Detmoid gestelt. Diex2 wurde zwischenzeitich mit einer positiven Stellungnahme
beantwortet. -

Der &ffentliche Unterrichtungs- und Erdrterungstermin der Blrger zU den Planungen erfoigte
am 22.10.1997. AnschlieBend lagen die Piane vom 28.10.1987 - 14.11.1997 tffentlich aus.
Im Herbst 1997 wurde auch die Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
déadtischen Dienststelien durchgefohrt.

Da das Planverfahren im Jahre 1997 eingeleitet worden ist, soll gemaR der
Uberleitungsvorschrifen des §§ 243,233 BauGB In der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 {BGBL | S. 2141) das Aufstellungsverfahren nach den bisher geltenden
Vorschriften abgeschlossen werden.

Ortliche SItljation und Bestandsbeschreibung

Pas Grundstock liegt an einer der Hauptéin- Und Ausfallstralen der Stadt Bielefeld, der
Detmolder Strafle. Die stadtebauliche Situation des Plangebietes und seines Umfeides ist
als heterogen einzustufen. Es wechseln verschiedene Bebauungs- und Nutzunggarten, so
dal} keine einheitliche Gebletspragung vorliegt.

Das Grundstick Detmolder Strale Nr. 351 selbst ist bislang von zwei gewerblichen
Betrieben genutzt Dies ist zum einen die oriliche MAN-Nutzfahrzeugniederlassung, von der
hier eine Reparaturwerkstatt betrieben bzw. weitere Teile des Beftriebsgelandes als
Steliflache fir LKW und Trailer genutzt werden. Die abrige Flache wird von einem SEAT
PKW-Autchaus mit Verkaufsrdumlichkeiten an der Detmolder StraBe und eainer
Reparaturwerkstatt an der nérdiichen Grundsticksgrenze genutzt. Der vorhandene
Gebf8udebestand besteht im wesentlichen aus dlteren, sin- bis zweigeschossigen
Hallengebauden.

Die Freiflachen sind Oberwiegend versiegeit, an Vegetation befinden sich vereinzelte Biume
und Straucher innerhalb des Geltungsbereiches. Zwischen den beiden bestehenden
Gewerbehallen ist & ne Reihe aus Nadelgehoizen gepflanzt.

Das Geléndae fallt von der Detmolder StraBe in ndrdlicher Richtung um ca. 3m ab.

Enttang der &stlichen Plangebietsgrenze verlsuf ane mit Nadelgehdizen bepflanzte
Baschung zu dem hier angrenzenden, etwas fiefer liegenden Griinzug. Hier sind ein
Spielplatz, Grabelandflichen und Gehsizbesténde vorhanden. im nordlichen Teitbereich der
Gronfiache - auBerhalb das Plangebietes - zwischen demletzten Wohnhaus an der Kieler
Strafle und der Halle des Reparaturbetrisbes, ist der Griinzug zum Plangebiet durch eine
wallartige, begriinte Anschlttung abgegrenzt.

Nordlich grenzt unmittelbar an das Plangebiet auf den planungsrechtiich als Mischgablet
festgesetzten Fiachen an. der Kieler Sra® eine Wohnhausbebauung an, die vorwiegend
aus zweigeschossigen Doppelhausern / Hausgruppen besteht. Jm WSt en schlieRen sich in
einem als Allgemeines Wahngebiet ausgewiesenen Bereich Uberwiegend zweigeschossige
Einzelhauser an,
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Westlich angrenzend befinden sieh in unmittelbarer Nachbarschaft ein RENO-Schuhmarkt im
Erdgeschofl und ein ALDI{-Markt im Untergescho eines weiteren Hallengebéiudes.

Entlang der Detmolder Strak sind auf der gegeniberiegenden Seite mehrere
zweigeschossige Wohngebaude und eine Niederlassung einer amerikanischen Fast-Food-
Kette vorhanden. Auf der nordlichen StraRenseits befinden sich weitere gemischt genutzte
Gebéude (Einzelhandel, Handwerk, Wohnen) und an der EinmOndung Elpke eine
Grofitankstelle.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Planungsziele

Die auf dem Grundstick vorhandene gewerbliche Nutzung wird aufgegeben. A'S
Folgenutzung ist die Ansiedlung eines Baumarkies und Gartencenters mit einer
GeschoBflache von ca. 9.250 m* und einer Verkaufsfiiche von ca. 7.600 m? vorgesehen.

°

Die 2ur Vorbereitung des Grundsatzbeschiusses in der bereits erwahnten Beschiufivoriage
dargesteliten Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dalt im Stadtbezirk Stieghorst @n
Bedarf for einen Baumarkt gegeben und der Standort ffir eine derartige Nutzung
grunds#itzlich gesignet ist.

Das Vorhaben ist auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht
genehmigungsfahig. UM die planungsrechtiichan Voraussetzungen zu schaffen, soll for das
Gebiet ein Vorhaben- und Erschliellungsplan aufgestsitt werden.

Planungsinhalte und voraussichtliche Auswirkungen der
Planung

Belangeder Wirtschaft und des Handels

Der vorgesshene Standort erfillt die Standortbedingungen fir einen Baumarkt und
Gartencenter. In den Haupt- oder Nebenzentren konnen in der Regel nur die
Standortvoraussetzungen fOr kieinfiichige Einzelhandelsgeschéfte oder Warenhauser
geschaffen werden. F{r Spezialbetriebsarden des Einzelhandels, dle auf den
kofferraumgebundenen Einkauf zielen und als Standortvoraussetzung grole Grundsticke
mit einer hohen Anzahl von. Stellplatzen erfordern, sind die Haupt- und Nebenzentren such
aus Grunden der stadtebaulichen MaRstablichkeit nicht geeignet.

Fachmérkta, wie der geplante Baumarkt, sind zudem nicht auf die Versorgung mit
VerbrauchsgOtern des taglichen Bedarfes ausgerichtet, sondem bedienen einen groleren
Einzugsbereich auch uber die Stadtgrenzen hinaus und tragen damit zur eberzentralen Rolle
der Stadt Bielefeld bei. Aufgrund der Lage der Detmolder Stralte im regionalen Verkehrsnetz
ist hier eine besondere Lagegunst gegeben.

Daher soll nach den Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlieflungsplanes im Plangebiet
&in Baumarkt und Gartencenter mit einer Bruttogescholifische von ca 9.250 m? und eine

Verkaufsfldche von ca. 7.800 m? zulassig sein. Den Belangen des Einzelhandels in den
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Nebenzentren und der Versorgungsstruktur der Gesamtstadt und ihren Nebenzentren soll
durch die Fésfschreibung des Sortimentes nach der sogenannten "Bielefelder Liste” zur
Sortimentsbeschreibung Rechnung getr agen werden.

Belange des Verkehrs

Wie bereits erlautert, ist der Standort durch S3ne Lage im Verkehrsnetz lokal und regional
sehr gut erreichbar. Es ist baabsichtigt, das Grundstick unmittelbar von der Detmolder
StraRe aus ZU erschiiefien. Um eine zusatzliche Belastung angrenzender Wohnstralien
durch weiteran Verkehr mit seinen nachteiligen Wirkungen auszuschliessen, sind Zufahrten
von der Eichenstickstrale unzulassig.

Die ErschiieRung des Grundstiickes von dar Detmolder Stral3e soll mit einer "Rechtsrein- /
Rechtsrausregelung” erfolgen. Dazu sind wie bistang drei Zu-und Abfahrten vorgesehen.

Zu berﬂcksicl:ﬁgen ist, daB aufgrund des durchgehenden Mittelstreifens zwischen den
Richtungsfahrbahnen der Detmolder Strafle in gewissen Umfang Wendsfahrten zu erwarten
sind. Nach verwaltungsinterner Prfung sind durch das Vorhaben keine Besintrachtigungen
des Verkehrsablaufes zu erwarten, SO dal kane zusétzlichen Abblegespuren oder
Anderungen der Ampelschattungen erforderiich werden.

Fir die Kunden des Baumarktes sind auf den Flachen zwischen dem Baukorper und der
Detmolder Strale ca. 220 Stellplatze vorgesehen. Zuséatziich sind entlang der
nordwestlichen Grundsticksgrenzen elne geringe Anzahl von Stellpldtzen (24 St0ck), die
jedoch vom Kundenparkplatz abgstrennt werden sollen und in erster Linie Mitarbeitern
vorbehalten sind, geplant

Das Plangebiet ist mit dem Offentlichen Personennahverkehr - Buslinie 33 - erreichbar. £S
liegt jewells in einer Entfernung von 280m zwischen den Haltestellen Herder StraRe und
Sonderburger StraRe. Dis Linie wird werktags halbstdndig bedient.

Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Immisslonsschutz insbesondere Schallschutz

Durch die geplante Nutzung ais Baumarkt und Gartencenter sind Immissionen zu erwarten.,
Dies sind in erster Linie LArmausbreitungen, die im wesentlichen durch

N Warenanlieferung durch LKW und Entladung,

® Kunden-PKW,

* raumiufttechnische Anlagen und

' Nutzung der Freiflichen durch Kundengesprache

hervorgerufen werden,

Bei der Erarbeitung des stddtebaulichen Konzeptes zum Vorhaben- und Erschlieungsplan
werden die Belange des Immissionsschutzes fir die Anwohner an der Kieler StraRe und der

Eichenstickstrale (ber den nach den Bebauungsplanfestsetzungen erforderlichen
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Schutzanspruch hinaus berlcksichtigt. So soll durch die Anordnung des Baukorpers entlang
der Wohnhausbebauung ein Schallschirm gegentber den zur Detmolder Strafle orientierten
Kundenparkplatzen bewirkt werden. Im rickwartigen, zur Wohnhausbebauung hin
orientierten Bereich, sollen keine Kundenparkplatze angeordnet werden.

Die schalltechnischen Auswirkungen auf die angrenzenden Nutzungen, die mit dem
geplanten Baumarkt verbunden sind, wurden gutachterlich bewertet. Als Gerduschquellen
wurden im Gutachten ber{icksichtigt:

*  Kunden-Parkplatz 218 Stellplatze, 800 PKW, 1800 Bewegungen

*  Mitarbeiter-Parkplatz 24 Stellplatze, 2-facher Wechsel, 96 Bewegungen
* Freifldche Kundengesprache, mittellaut

* LKW-Umfahrt 12 LKW mit 10km/h auf einer L4nge von 460m

+ Entladung der Ware kein Enlladen nach 19.00h

*

Raumlufttechnische Anlagen.

Als Bezugszeitraum der Untersuchung wurde die Zeit von 6.00 Uhr bis 20.00 Uhr sowie
Offnungszeiten von 8.00 Uhr bis 20.00 Uhr angenommen.

Das entsprechende schalltechnische Gutachten des TUV Hannover / Sachsen-Anhalt e. V. ,
Niederlassung Bielefeld, Aktenzeichen GBL-264 580 vom 04.08.1997, kann beim
Planungsamt der Stadt Bielefeld eingesehen werden.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daR fur die nachstgelegenen relevanten
Immissionsorte die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" eingehalten werden. Dies gilt sowohl fiir das unmittelbar angrenzende Wohnhaus
an der Eichenstlckstrale (Festsetzung im Bebauungsplan 4 / 15.01 als Allgemeines
Wohngebiet), wie auch for die sidlich der Kieler Strale liegende Wohnbebauung
(Festsetzung im Bebauungsplan 4 / 15.01 als Mischgebiet). FUr die gegenuberliegende Seite
der Detmolder Stralle wurde Allgemeines Wohngebiet zugrundegelegt; auch hier sind keine
Uberschreitungen zu erwarten.

Zusammenfassend wird festgestellt, daR? die geplante Nutzung als Bau- und Gartenmarkt
keine Gerduschimmissionskanflikte ausldsen wird.

Bodenbelastung und Altlasten

Aufgrund der aktuellen Nutzung durch die KFZ-Reparaturbetriebe und die Vornutzungen - u.
a. eine Tankstelle - mufite in Teilbereichen der Flache mit Bodenverunreinigungen durch
Mineralolkohlenwasserstoffe gerechnet werden. Diese Vermutung wurde durch das in
Auftrag gegebene Fachgutachten (Ifua GmbH 8/1997) bestatigt. Auf Grundlage dieser
Bodenuntersuchung wurden im Rahmen der Abbrucharbeiten im Dezember 1987 der
betroffene Bereich saniert und die verunreinigten Boden separiert. Die Vorgehensweise ist
mit Fachamt und Vorhabentrager abgestimmt, die Sanierungsbegleitung erfolgte durch den
Fachgutachter. Die Sanierung ist abgeschlossen, negative Auswirkungen auf die Nutzungen
auf dem Grundstick oder benachbarte Nutzungen sind dadurch ausgeschlossen.
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Naturschutzrechtliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Das bisherige Planungsrecht auf der Grundlage des rechtskréftigen Bebauungsplanes wies
fur die Flache des Vorhaben und ErschlieBungsplanes Gewerbegebiet aus. Bei der
Aufstellung des Vorhaben- und Erschlielungsplanes werden also nicht erstmals bauliche
oder sonstige Nutzungen im Sinne der Definition eines Eingriffes festgesetzt. Da auch keine
Erweiterung der Eingriffsmdglichkeiten durch den jetzt vorgelegten Plan erkennbar ist,
werden Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen im Sinne des § 8a Bundesnaturschutzgesetz
nicht erforderlich werden.

Zur Begrinung des Objektes sowie zur Gestaltung der Aussenanlagen wurde ein
Grunordnungsplan erarbeitet, der zweckentsprechende MalRnahmen vorsieht. Diese
MalRnahmen wurden als Festsetzungen in den Vorhabenplan ibernommen.

Belange deg Ver- und Entsorgung

Das Grundstiick ist bereits vollstandig erschlossen. Daher ist eine Versorgung mit Wasser,
Elektrizitat problemlos mdglich. Die Entwasserung des Plangebietes soll dber bereits
vorhandene Schmutzwasserkanale in der Detmolder Strale oder der Eichenstickstrale
erfolgen. Das anfallende Regenwasser kann verzégert in das Gewasser 22.07.01 eingeleitet
werden. Ein Standort fir ein Ruckhaltebecken ist im nordwestlichen Teil des Plangebietes
festgesetzt. Das Ruckhaltebecken soll naturnah gestaltet werden.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend befindet sich als genehmigte Grenzbebauung
eine Gasreglerstation der Stadtwerke Bielefeld. Diese soll durch einen Anfahrschutz
geschitzt werden.

Belange des Ortsbildes und des Denkmalschutzes

Denkmalpflegerische Belange werden nicht berthrt. Die auf dem Grundstick vorhandene
und nicht schitzenswerte Bausubstanz wird entfernt. Die Ausflhrung des Baukdrpers, die
Gliederung und Gestaltung der Fassaden sowie der Werbeanlagen soll, wie in den
beigefigten Ansichten dargestellt, erfolgen.

Weiterhin ist fir die Gestaltung der Auflenanlagen ein Granordnungsplan erarbeitet worden.
Die hierin vorgesehenen Maftnahmen

*

Anlage eines Grunstreifens zur rickwértigen Bebauung

*

Anlage eines Grunstreifens zur Detmolder StralRe

*

Begrinung an der rickwartigen Fassadenseite

*

Baumpflanzungen auf den Steliplatzflachen

-

Baum- und Strauchpflanzungen auf den tbrigen nicht befestigten Grundstickflachen

sind als Festsetzungen in den zeichnerischen und textlichen Teil des Vorhabenplanes
aufgenommen. Weiterhin wurden einige Festsetzungen zur Zuldssigkeit und zur Gestaltung

der Werbeanlagen getroffen.

Damit wird eine angemessene Gestaltung des Gebaudes und des Umfeldes erreicht



