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Begrindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. lll / Br 35 ,,Discounter Braker StralRe/ Am
Damm* fiir das Gebiet nordlich der Braker StraBe und 6stlich der StraBe Am Damm auf
den Flurstiicken 1437 und 1438 der Flur 11, Gemarkung Brake sowie Teile der 6ffentli-
chen Verkehrsflache der Braker StraRe sowie der GrundstraRe

-Stadtbezirk Heepen-

Verfahrensstand: Satzungsbeschluss

1. Allgemeines

Auf Antrag des Vorhabentragers vom 17.08.2012 soll fur die Erweiterung des bestehenden
Nahversorgungsstandortes ein vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 (3a)
BauGB aufgestellt werden.

Seit dem 01.01.2007 besteht gemal § 13a BauGB die Mdglichkeit, flir Bebauungsplane, die
der Innenentwicklung dienen, ein beschleunigtes Planverfahren durchzufihren.

Da es sich bei der Planung um eine MafRnahme der Innenentwicklung handelt und innerhalb
des Geltungsbereiches eine zulassige Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten wird,
soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. Il / Br 35 ,Discounter Braker Strale/ Am
Damm® gemal § 13a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden. Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB kann im vorliegenden Falle abgesehen werden. Zudem sollen im B-Plan-
Gebiet keine Vorhaben zulassig sein, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen. Auch
bestehen in diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Schutzgu-
ter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (BauGB).

Abweichend von den Verfahrenserleichterungen des § 13a BauGB wurde die friihzeitige Un-
terrichtung der Offentlichkeit im Sinne des § 3 (1) BauGB auf der Grundlage der allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung nach den von der Stadt Bielefeld beschlossenen Richtlinien
durchgefiihrt.

Die Offenlage erfolgte im Zeitraum vom 26.10.2012 bis einschlieBlich zum 26.11.2012. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden vom 09.10. bis zum 19.11.2012
gemal § 4 (2) BauGB beteiligt.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das ca. 0,77 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtbezirk Heepen, Stadtteil Brake, nordlich der
Braker StralRe und 0Ostlich der Strale Am Damm. Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke
1437 und 1438 der Flur 11, Gemarkung Brake sowie Teile der 6ffentlichen Verkehrsflache
der Braker Stral’e sowie der Grundstralie.

In dem ndrdlichen Teil der Plangebietsflache befinden sich derzeitig ein Lebensmitteldis-
countmarkt sowie drei weitere Wohn- und Geschéaftshauser in zweigeschossiger Bauweise.

Der Umgebungsbereich entlang der Braker Stralle ist gepragt durch zumeist 2-geschossige
Wohn- und Geschaftshausbebauungen. Entlang der Braker Stral3e sind in den Erdgeschoss-
zonen der Gebaude vereinzelt Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungen sowie Gastronomie
untergebracht.



Direkt nordlich an das Plangebiet anschlief3end befindet sich Uberwiegend Wohnnutzung, die
in 1- bis 2-geschossiger Bauweise errichtet wurde. Davon ndérdlich gelegen befindet sich die
ICE-Bahntrasse Bielefeld-Hannover.

Die verkehrstechnische Erschliefung der durch das Vorhaben in Anspruch zu nehmenden
Flachen erfolgt derzeit von der Braker Strale aus. Die Stellplatze sowie der Zugang zum be-
stehenden Discountmarkt befinden sich an der Nordseite des Objektes. Auch die Ubrigen
vorhandenen Nutzungen verflgen Uber rickwartige Stellplatzflachen.

Die Braker Stralle ist derzeit als Landesstrale (L 804) kategorisiert. Die Einmindung der
GrundstralRe in die Braker Stral3e ist weder durch eine Lichtsignalanlage geregelt noch befin-
den sich Abbiegespuren auf der Braker Stral3e.

Unmittelbar vor dem Objekt an der Braker Strale ist eine Haltestelle des OPNV vorhanden.
Gegenuber dem Plangebiet befindet sich der Braker Bahnhof mit Bahnanschluss (u.a. DB).

Abb. 1: Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Weitere Einzelheiten sind dem Bestandsplan zu entnehmen.
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Legende / Zeichenerklarung zum Bestandsplan, Verkleinerung

' - - '
I I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
1 |
| T T T 11|
Hauptnutzung
allgemeines Wohnen
sonslige Nutzung
Gemeinbedarf
1 Geschossigkeit, z.B. |l-geschossig
SD Dachform, z.B. Satteldach

offentliche Verkehrsflache

Bahn

vorh. Stellplatzfidche / Hof

Grundstiicksfldche

Griinflache

vorhandener Baum (nicht eingemessen)

<4 = wvorhandener Mischwasserkanal
< = vorhandener Regenwasserkanal
-+ = vorhandener Schmutzwasserkanal

Signaturen der Katastergrundlage

Gebéude mit Hausnummer

Nebenanlage, Garage

Flurstiicksgrenze und Flurstiicksnummer

873

Hohe . NN vorh. O K. Gelande
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisungen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK)

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept (beschlossen durch den Rat der Stadt Biele-
feld am 10.09.2009) fur die Stadt Bielefeld liegt der Vorhabenstandort im zentralen Versor-
gungsbereich des Ortsteiles Brake (vgl. Abb.2).

Dieser zentrale Versorgungsbereich hat die Versorgungsfunktion im Sinne eines Zentrums
des Typs C, welcher vorrangig der Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs auf
Stadtteil- bzw. Stadtbezirksebene dient. Im kurzfristigen Bedarfsbereich soll das Angebot in
diesen Zentren weitgehend vollstandig sein. Angebote im mittel- und langfristigen Bedarfsbe-
reich sollen ergdnzend hinzutreten.
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Abb. 2: Darstellung des zentralen Versorgungsbereiches fur den Ortsteil Brake mit Kennzeichnung des Vorha-
benstandortes

Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Il / Br 35 ,Discounter Braker Stralte/ Am Damm* als Wohnbauflache dargestellt.
Die Braker Stral3e ist als Stralle Ill. Ordnung (fur das Verkehrsnetz wichtige Verkehrs- und
Sammelstralie) dargestellt.

Fir die im Plangebiet angestrebte Nutzung des Einzelhandelsmarktes wird im vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes erforderlich. Bei
den Ubrigen Flachen kann es bei der bisherigen Darstellung verbleiben. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan wird somit in weiten Teilen nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht,
kann gemaf § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan ge-
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andert oder erganzt worden ist. Von dieser Moglichkeit wird Gebrauch gemacht. Ziel der An-
passung ist die Darstellung einer Sonderbauflache (Zweckbestimmung: GrofRflachiger Le-
bensmitteleinzelhandel). Der Flachennutzungsplan wird geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung angepasst (siehe Anlage B der Vorlage).

Abb. 3: Auszug aus dem rechtswirksamen Fléchennutzunplan mit Abgrenzung des Planebietes



Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Die Flachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich derzeit im Geltungsbe-
reich des seit dem 11.03.1969 rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. Ill/ Bra 4
.Maagshdhe®.

Dieser weist fir die baulich genutzten Teile des Plangebietes Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO aus. Die Verkehrsflachen der Braker Strale bzw. Grundstral’e sind als
offentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Im unmittelbaren stadtebaulichen Kontext des Plangebietes ist im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan ebenfalls Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
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Abb. 4: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit Abgrenzung des Plangebietes

Landschaftsplan

Die Flache des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Land-
schaftsplanes.
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4. Ziele und Zwecke der Planung

Auf Antrag eines Vorhabentragers / Investors wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 1l / Br 35 ,Discounter Braker Stralle / Am Damm* aufgestellt.

Der Vorhabentrager beabsichtigt den vorhandenen, nicht mehr zeitgemalen, Lebensmittel-
discounter zu vergréf3ern und die Ubrige Bestandsbebauung abzureil3en.

Die Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandels an diesem Standort entspricht
den Zielen des von der Stadt Bielefeld beschlossenen Einzelhandelskonzeptes, welches das
Plangebiet als Teil eines Zentralen Versorgungsbereiches ausweist.

4.1 Belange des Einzelhandels

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. Il / Br 35 ,Discounter
Braker StralRe/ Am Damm* ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Neubau eines marktgerechten grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandels sicherzustellen.

Der Vorhabentrager verfugt tUber alle im Plangebiet befindlichen baulichen Anlagen auf den
Flursticken 1438 und 1437. Die Braker Strafle und die Grundstraf3e befinden sich im Eigen-
tum der Stadt Bielefeld. Der in den 90er Jahren errichtete Lebensmitteldiscountmarkt in einer
GroRe von ca. 600 m? Verkaufsflache entspricht nach heutigen Ma3staben nicht mehr den
Anforderungen, die hinsichtlich GréRe und Gestalt an zeitgemafle Verkaufsflachen gestellt
werden. Zudem stellt sich die ErschlieBungssituation des Marktes fir den Kunden sowie flr
die Anlieferung der Waren problematisch dar.

Auch die ubrigen im Plangebiet vorhandenen baulichen Anlagen sind bezogen auf ihren Er-
haltungszustand, Gestaltung und Funktion nicht nachhaltig nutzbar.

Um einen nach heutigen Kriterien adaquaten Markt betreiben zu konnen, ist daher ein Neu-
bau erforderlich. Um diesen realisieren zu kénnen, beabsichtigt der Vorhabentrager, den be-
stehenden Lebensmitteldiscounter, einschlieBlich der sonstigen im Plangebiet vorhandenen
Gebaude, abzureifden.

Auf der ca. 0,77 ha groflen Gesamtflache soll stattdessen ein groRerer Lebensmitteleinzel-
handel mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.000 m? entstehen. Hierbei sollen anspre-
chend gestaltete Verkaufsflichen entstehen, die den Standort langfristig wirtschaftlich si-
chern.

Die Ansiedlung eines Einzelhandelsmarktes entspricht der Zielsetzung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes (beschlossen durch den Rat der Stadt Bielefeld am 10.09.2009), wel-
che die Sicherung und Starkung der Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsberei-
ches ,Brake“ als Zentrum des Typs C vorsieht (vgl. Gesamtstadtisches Einzelhandels- und
Zentrenkonzept, S. 130 ff.).

Im Verlauf der Projektentwicklung wurden verschiedene Standorte auf dem Grundstick ge-
pruft. Hierbei ist die Errichtung eines Kreisverkehrsplatzes eine zwingende Voraussetzung flr
die Umnutzung des Plangebietes (siehe Punkt 4.2). Die geplante Lage des Kreisverkehrs-
platzes sowie die Ausgestaltung und GréRRe des Baukorpers bedingen ein Abricken aus der
Bauflucht.

Aufgrund des Zuschnittes des Grundstlickes ist ein Baukoérper, unter Berlicksichtigung der
Vorgaben des Betreibers / Vorhabentragers und aus Sicht einer wirtschaftlichen Grund-
stlicksausnutzung nur an der Ostseite sinnvoll zu platzieren.
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Der geplante Markt wird soweit wie mdglich zur Braker Stral3e hin orientiert. Zur Schaffung
von Raumkanten fur den Strallenraum soll das Plangebiet zur Braker Strale durch ergan-
zende gestalterische Elemente in der Bauflucht gefasst werden (vertikal betonende Baum-
pflanzungen in Kombination mit in der Héhe gestaffelten Mauer- bzw. Wandelementen —
Gabionen). Dabei soll die Einsehbarkeit der dahinter liegenden Nutzungen (Sichtbeziehung
zum Verbrauchermarkt) gewahrleistet bleiben.

Insbesondere aus verkehrlichen Grinden und Grinden des Immissionsschutzes ist die An-
ordnung des Gebaudes auf der Ostseite des Plangebietes notwendig, da eine Ein- und Aus-
fahrt weitestgehend aus dem Kurvenbereich der Braker Stra3e herausgehalten werden soll.
Zudem soll der Baukorper eine Abschirmung des Parkplatzlarms gegenuber der 6stlich an-
grenzenden Wohnhausbebauung bewirken. Die Anlieferung des Marktes soll auf der, der
Braker Stral’e abgewandten nérdlichen Gebaudeseite, erfolgen.

Der Baukorper des Marktes soll in einem Abstand von 3,50 m von der 6stlichen Grenze des
Grundstlckes entfernt errichtet werden. Durch eine Staffelung der Gebaudehdhen soll si-
chergestellt werden, dass die notwendigen Abstandsflachen im Sinne des § 6 Bauordnung
NRW eingehalten werden.

Stadtebaulich wird das geplante Gebaude zur Braker Strale gedffnet und erhalt eine offene
und zeitgemale Architektur. Durch eine vertikale Fassadengliederung des ca. 50 m langen
Gebaudes mit einem Wechsel der Gestaltungselemente sowie einer baulichen Uberhéhung
des Marktes auf max. 6,00 m und der gestalterischen Betonung des Eingangsportals des
Marktes (HO6he 8,75 m) wird eine deutliche Akzentuierung des Eingangsbereiches des Ge-
baudes erreicht.

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird gem. § 12 (3a)
BauGB ein Sonstiges Sondergebiet (Zweckbestimmung: Grof¥flachiger Lebensmitteleinzel-
handel) im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Damit wird eine kon-
krete Steuerung des Marktes hinsichtlich der Sortimentsstruktur und VerkaufsflachengréRe
gewahrleistet.

Gemal der Vorhabenplanung wird die maximal zulassige Verkaufsflache mit 1.000 m? fest-
gesetzt. Zentrenrelevante Randsortimente sind gemal den Festsetzungen auf einen unter-
geordneten Anteil (15%) an der Gesamtverkaufsflache begrenzt. Hinsichtlich der Abgrenzung
der Sortimente ist die ,Bielefelder Sortimentsliste“ des am 10.09.2009 beschlossenen Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bielefeld mafRgeblich; die Sortimentsliste ist in den
textlichen Festsetzungen unter Punkt 1. Art der baulichen Nutzung aufgefuhrt.

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Bereichen, zur Gebaudehdhe sowie zur Geschos-
sigkeit orientieren sich an der Planung des Vorhabentrdgers und gewahrleisten, dass sich
das Vorhaben stadtebaulich in die Umgebung einfugt.

4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr (MIV) / Ruhender Verkehr

Die Zufahrt zu der neuen Stellplatzanlage mit ca. 72 Stellplatzen erfolgt direkt tber die Braker
Stralle. Zur Fortsetzung der durch die umgebende Bebauung gebildeten Raumkante entlang
der Braker Straf3e soll das Plangebiet zur Braker Strale durch einen Wechsel von Baumen
und Mauerelementen unterschiedlicher H6he raumlich gefasst werden. Neben 65 Kunden-
stellplatzen werden 7 Mitarbeiterstellplatze vor dem Markt angeordnet. Die Zu- und Abfahrt
erfolgt Uber die Einfahrt aus dem Kreisverkehr. Der geplante Mitarbeiterstellplatz erhalt eine
separate Zufahrt aus dem Kreisverkehr Uber die Kundenparkplatzflache sowie eine unterge-
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ordnete eigene Ausfahrt auf die Braker Stral3e auf der Ostseite des Grundstiickes. Im Rah-
men der Herstellung der Parkplatze ist dabei sicherzustellen, dass die benannten sieben
Parkplatze sowie die separate Ausfahrt nur den Mitarbeitern zur Verfiigung stehen. Dies wird
im Rahmen des Bauantrages sichergestellt.

Aus verkehrstechnischer Sicht und aus Verkehrssicherheitsgrinden kommt in der Abwagung
(Anlage einer Linksabbiegespur, Anlage einer Lichtsignalanlage) fir die gesicherte Erschlie-
Rung ausschlieRlich die Variante des kleinen Kreisverkehrsplatzes (sogenannter Minikreisel)
in Frage. Eine Lichtsignalanlage kann wegen der ahnlich hohen Investitionskosten, der hohe-
ren laufenden Folgekosten und der zu erwartenden héheren Larmimmissionen nicht in Be-
tracht gezogen werden. Die Anbindung des Marktes Uber Abbiegespuren auf der Braker
Stralde ist aus verkehrsplanerischer Sicht nicht zu vertreten, da hierdurch Rickstau innerhalb
der Braker Strale entstehen wirde, die vorhandene Querungshilfe entfallen misste, die er-
forderlichen Sichtfelder nicht eingehalten werden kénnten und durch die starken Hauptstrome
auf der Braker Strale keine ausreichenden Zeitllicken fur das Ein- und Ausbiegen zur Verfu-
gung stehen.

Die Lage des Kreisverkehrsplatzes ist durch die Notwendigkeit, die Grundstraf3e mit anzubin-
den und den hier ausreichend verfligbaren Flachen vorgegeben. Eine Verlegung des Kreis-
verkehrsplatzes an die Einmindung Naggertstral3e/Braker Stral’e wirde der eher unterge-
ordneten Verkehrsbedeutung der Naggertstral3e nicht gerecht und zudem erheblich in das
Grundstlck des Marktes eingreifen.

Der Kreisverkehrsplatz liegt, um fahrdynamisch wirksam zu sein, im Schnittpunkt der Stra-
Renachsen. Somit wird eine ausreichende Auslenkung des Verkehrs im Sinne einer Ge-
schwindigkeitsdampfung erreicht. Hierdurch ragt die geplante 6ffentliche Verkehrsflache ca.
5,0 — 6,0 m in das Grundstlck des Marktes hinein.

Die Form des Kreisverkehrsplatzes wurde unter Beriicksichtigung verkehrsplanerischer Not-
wendigkeiten und den angrenzenden Grundstlcksein- und Ausfahrten optimiert, um den ge-
planten Baukoérper des Marktes soweit wie mdglich in die Bauflucht zur Braker Strale zu ru-
cken.

Die Warenanlieferung des Marktes soll auf der der Braker Stral’e abgewandten Seite des
neuen Gebaudekomplexes erfolgen. Die Zufahrt erfolgt ebenfalls Gber den geplanten Kreis-
verkehr an der Braker Strale. Der zu erwartende Verkehr kann von den angrenzenden Stra-
Ren aufgenommen werden.

Fir den Kreisverkehrsplatz wurde ein entsprechender Ausbaustandardbeschluss (vorr. BV
Heepen am 24.01.2013 und StEA am 29.01.2013, vgl. Drucksachen-Nr. 5175/2009-2014)
gefasst. Die Kostenubernahme ist mit dem Vorhabentrager bis zum Satzungsbeschluss im
Rahmen des Durchfihrungsvertrages geregelt worden.

FuRganger und Radfahrer

Es werden keine Veranderungen in der Fihrung des Ful- und Radverkehrs vorgenommen.
Allerdings sollen durch die geplanten FuRgangeriberwege an den Zufahrten des Kreisver-
kehrs verbesserte Querungen fur die FuRganger geschaffen werden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Die Anbindung des Plangebiets an den OPNV wird iiber die Bushaltestelle ,Brake Bahnhof*
sowie Uber den Haltepunkt der DB ,Bahnhof Brake“ an das OPNV-Netz angeschlossen.

Vom Haltepunkt ,Brake Bahnhof“ verkehren die Buslinien 30 (Brake — SchloR-Holte; Taktfre-
quenz werktags: halbstiindlich) sowie 51 (Schildesche — Brake — Milse; Taktfrequenz werk-
tags: stundlich). Die vor dem Markt vorhandene Bushaltestelle wird bei der Umbauplanung
der Braker Stralle berilcksichtigt und bleibt erhalten. Eine Verlegung in Richtung des Bahn-
hofes ist bedingt durch den Bau des Kreisverkehrsplatzes nicht moglich.
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4.3 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Die Belange von Freizeit, Erholung und Sport sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

441 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat kann durch den Anschluss an
das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes der
Stadtwerke Bielefeld GmbH wird empfohlen die Raumwarmeversorgung durch ein Nahwar-
mekonzept — Objekt-BHKW sicherzustellen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, die Warmeversorgung mit einem speziellen Versorgungs-
system (Airblock) umzusetzen. Dieses gewahrleistet mittels Warmertuckgewinnung die ob-
jektspezifischen Vorgaben der EnEV einzuhalten.

442 Entwasserungssystem

Schmutzwasser:

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Brake Nordost®.
Das Schmutzwasser wird tber die in den umliegenden Strallen befindlichen Mischwasserka-
nale und das Regenuberlaufbauwerk RU 2/19 Herforder Stralle der Klaranlage ,Brake® zuge-
leitet.

Niederschlagswasser:

Der technische und wirtschaftliche Aufwand, zur ortsnahen Versickerung von Niederschlags-
wasser ist im betroffenen Plangebiet unverhaltnismaRig. Dartber hinaus sind die von der
Planung betroffenen Flachen auch bislang bebaut und waren an die Mischkanalisation ange-
schlossen.

Ein Anschluss an die Trennkanalisation in der Grundstrafle scheidet aus hydraulischen
Griinden aus.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Uber die in den umliegenden
Stralen befindlichen Mischwasserkanale unter Vorschaltung des RU 2/19 Herforder Stralie
ortsnah in ein Gewasser eingeleitet. Im Einzelnen wird das Niederschlagswasser wie folgt
abgeleitet:

Die Bebauung entlang der Braker Stral3e, der StraBe Am Damm, Lavendel- und Fliederstra-
Re befindet sich im Einzugsgebiet der Einleitungsstelle E 4/12. Fir die Mischwassereinleitung
in den Sieben-Teiche-Bach besteht eine wasserrechtliche Erlaubnis der Bezirksregierung
Detmold bis zum 31.03.2019.

Wegen der geplanten Nutzungsanderung im Einleitungsgebiet ist eine Anpassung des be-
stehenden Wasserrechtes erforderlich. Aufgrund der Geringfligigkeit der Anderung wird dies
im Rahmen des nachsten Verlangerungsantrages berucksichtigt.
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4.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung, zur Hohe der Gebaude, Bauweise und
Stellung der baulichen Anlagen sollen dazu beitragen, dass sich die baulichen Erweiterungen
in den gestalterischen Kontext einfligen und sich ein insgesamt geordnetes stadtebauliches
Bild ergibt.

Die Fassaden des Marktes sollen tUberwiegend als helle Putzfassaden ausgebildet werden,
die vertikal durch eine farbliche Akzentuierung der Stitzen gegliedert werden. Die Attika er-
halt eine Einfassung durch HPL-Platten.

Werbeanlagen sollen lediglich an dem Eingangsportal in Form von zwei selbst leuchtenden
Werbetafeln zulassig sein.

Die Stellung des Baukdrpers auf dem Grundstiick sowie die geplante Randeingrinung des
Plangebietes — einschliel3lich der Mauereinfassung - gegenuber dem sudlich angrenzenden
Straflenraum - soll die vorhandene Raumkante zur Braker Strafle aufnehmen und zu einem
stadtgestalterisch vertréaglichen Ubergang zu den angrenzenden Nutzungen beitragen.

Die Begrunung des Plangebietes — insbesondere die Durchgriinung der Stellplatzflachen —
soll — mit Ausnahme eines raumwirksamen Einzelbaumes in der Mitte der Stellplatzanlage -
lediglich an den Randbereichen erfolgen, um ggf. den im Zentrum von Brake gelegenen
Stellplatz multifunktional nutzen zu kénnen. Es sollen stadtklimafeste Baume Verwendung
finden.

Im Durchfihrungsvertrag wurden detaillierte Regelungen der Gestaltung des Bauvorhabens
und der AuRRenbereiche, sowie fir die Werbeanlagen getroffen werden.

4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich kein Denkmal oder Denkmalbereich
gemalf §§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW.

Nach Abstimmung mit dem Landschaftsverband Westfalen / Lippe (Minster) konnen dem
Gebaudekomplex Braker Strale 42 (bestehend aus dem urspriinglichen Reithallenanbau und
Saalanbau der ehemals an diesem Standort vorhandenen Gaststatte Riggesiek) keine
Denkmalschutzeigenschaften zugewiesen werden. In dem Komplex ist heute ein Restaurant
und Schleckermarkt untergebracht. Die Uber die Jahrzehnte vorgenommenen baulichen Ver-
anderungen sind irreversibel.

In der unmittelbaren Umgebung befindet sich der Saal einer Gaststatte an der Naggertstralle
52, welcher seit den 1990er Jahren unter Denkmalschutz steht.

4.7 Belange des Umweltschutzes

Bodenschutz

Da es sich bei dem Plangebiet Uberwiegend um bereits baulich genutzte Flachen handelt, die
in weiten Teilen fast vollstandig versiegelt sind, sind keine Beeintrachtigungen des Schutzgu-
tes Boden durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu erwarten.

Bodenbelastungen / Altlasten
Altstandorte sind im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld derzeit nicht bekannt.

Stadtklima und Luftreinhaltung
Aufgrund der geringen Klimaempfindlichkeit des Plangebietes, nicht vorhandener besonderer
stadtklimatischer Effekte (z.B. Kaltluftbahnen), der Lage auferhalb von innerstadtischen Hit-
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zeinseln und Uberwarmungsgebieten sowie vor dem Hintergrund, dass der derzeitige Disco-
unter ausschlieBlich durch einen etwas grof3eren ersetzt wird, sind erhebliche Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima nicht zu erwarten.

Bei Planumsetzung wird gegenuber der bisherigen Luftschadstoffsituation von keiner nen-
nenswerten Zunahme der Immissionsbelastung ausgegangen. Trotz der derzeitigen erhohten
NO,-Belastung im Bereich der Braker Strale (Belastungsniveau It. iberschlagiger Immissi-
onsberechnung von 33 pg/m? im Jahresmittel) werden die gesetzlichen Grenzwerte gem. 39.
BImSchV eingehalten.

Immissionsschutz
Durch die geplanten Einzelhandelsnutzungen bzw. die Stellplatzanlage mit Anlieferung sind
Larmauswirkungen auf den Umgebungsbereich zu erwarten.

Zur Feststellung der Immissionsauswirkungen wurde ein schalltechnisches Gutachten erar-
beitet.

Im Rahmen des Gutachtens wurden die anzunehmenden Schallemissionen durch den Be-
trieb des Marktes (Kfz-Verkehr der Kunden und Mitarbeiter, Lieferverkehr, technische Aggre-
gate) prognostiziert und mit den Immissionsrichtwerten an den aulRerhalb des Plangebietes
gelegenen Immissionsorten in der Wohnnachbarschaft verglichen.

Aufgrund des geplanten Betriebes des Marktes ausschlieRlich zur Tagzeit sind Beeintrachti-
gungen an den relevanten Immissionsorten zur Nachtzeit nicht zu erwarten.

Bei der Bemessung der Gerausch-Entwicklung wurde berlcksichtigt, dass es sich bei dem
Parkplatz des groR¥flachigen Lebensmitteleinzelhandels um eine Anlage handelt, bei der es
durch die Gestaltung zu keinem Suchverkehr kommen wird.

Unter Beriicksichtigung einer freien Schallausbreitung kommt das Gutachten zu dem Ergeb-
nis, dass die Immissionsrichtwerte an mehreren relevanten Immissionsorten im direkten Um-
feld aufgrund der Nutzung des Parkplatzes Gberschritten werden.

Im Rahmen des Gutachtens wurden zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte aktive Schall-
schutzmaRnahmen dimensioniert, die die Richtwerteinhaltung gewahrleisten. Hiernach ist auf
einer Lange von 39 Metern entlang der nordlichen Grundstlicksgrenze eine 4,30 m hohe akti-
ve Larmschutzwand vorzusehen. Diese wird gemal der Vorhabenplanung als senkrechte
Wand ausgefuhrt, die im oberen Drittel der festgesetzten Wandhdéhe zur Parkplatzseite ab-
gekropft ist.

Die aktive Larmschutzmafinahme ist im Bebauungsplan gemaf § 9 (1) Nr. 24 BauGB festge-
setzt. Gemall den Festsetzungen ist die Larmschutzwand zur umgebenden Wohnhausbe-
bauung zu begrunen.

Die dem schalltechnischen Gutachten zu Grunde liegenden Annahmen bzw. Nutzungspara-
meter fur den Betrieb des grofflachigen Lebensmitteleinzelhandels sollen als Nebenbestim-
mungen (z. B. Offnungszeitenregulierung) in die Baugenehmigung aufgenommen werden.

Verkehrslarm

Das geplante Vorhaben liegt im Einwirkungsbereich des Larms der umgebenden Strallen
sowie der Bahnstrecke. Um die Immissionsbelastungen am Arbeitsplatz durch den Verkehrs-
larm beurteilen zu kdnnen, wurde durch den Schallgutachter eine erganzende Stellungnahme
eingeholt’. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass es sich bei den im Objekt geplanten Biiro-
raumen nicht um Dauerarbeitsplatze handelt, die entsprechend zu schitzen waren.

! Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Aufstellung des Vorhaben bezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/Br 35 ,Discounter

Braker Strale / Am Damm* der Stadt Bielefeld, AKUS GmbH, Bielefeld; 20.02.2012 erganzt durch Schreiben vom 30.03.2012

2 Schalltechnische Stellungnahme zum Larm von Verkehrswegen am geplanten Aldi-Markt in Bielefeld-Brake. AKUS GmbH,

Bielefeld; 05.12.2012.
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Die einzigen moglichen Immissionsorte sind die Kassenbereiche, die jedoch nur tagsuber von
Menschen besetzt sind. Laut der ergdnzenden Stellungnahme durch den Schallgutachter
wirkt insgesamt ein Verkehrslarmpegel durch den Schienen- und Stral3enverkehr von ca.
67 dB(A) auf die West-Fassade des geplanten grofl¥flachigen Lebensmitteleinzelhandels.
Dadurch kann davon ausgegangen werden, dass unter Beachtung der geplanten Architektur,
der Innenpegel im Bereich der Kassen weniger als 40 dB(A) betragen wird. Dieser Pegel wird
entsprechend den ,Anforderungen der Verwaltungsberufsgenossenschaft (VBG) an den
Larmschutz am Arbeitsplatz* als gering eingestuft.

Die Festsetzung von passiven SchallschutzmaflRnahmen ist daher nicht notwendig.

Lichtimmissionen

Zur Vermeidung von Lichtimmissionen gegenuber der nordlich angrenzenden Wohnhausbe-
bauung sollen die Bereiche, in denen keine Larmschutzwand geplant ist, durch eine Hecken-
pflanzung abgeschirmt werden.

4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, KompensationsmaRnah-
men

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. [lI/Br 35 als erfolgt oder zulassig. Daher entféllt die Notwendigkeit zur natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a BauGB i.V.m. §§ 19 und 21 BNatSchG sowie
das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

4.9 Artenschutz

Das Plangebiet ist mit Wohn- und Geschéaftshausern, Parkplatzen und Verkehrsflachen fast
vollstandig bebaut. Lediglich im Randbereich des Flurstiickes 1437 sind einige Ziergeholze
gepflanzt. Am Drogeriemarkt, Braker Stralte 24 ist die ndrdliche Wand vollstandig mit Efeu
bewachsen.

Auf Grund der vorhandenen Strukturen bietet das Plangebiet lediglich Gebaude bewohnen-
den planungsrelevanten Tierarten Lebensraum. Nach Auswertung des Fachinformationssys-
tems des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz kénnen potentiell 14 Fle-
dermaus- und 6 Vogelarten im Plangebiet vorkommen. Ein Vorkommen der Zauneidechse ist
aufgrund des Mangels an geeigneten Lebensraumstrukturen auszuschlief3en.

Die Gebaude sind fir Fledermause als Wochenstube, Winter- und Zwischenquartier sowie
als Brutplatz fir Gebaude bewohnende Végel geeignet.

Zur Vermeidung des Toétens und Verletzens von planungsrelevanten Arten — Fledermause
und Vogel- (§ 44 Abs. 1 (1) BNatSchG) sind die Gebaude Braker Stralle 34, 36, 38, 40 und
42 auf dem Flurstiick 1438 vor Abriss von einem Sachverstandigen iiberpriift worden®.Dieser
kommt im Rahmen seiner Untersuchung zu dem Ergebnis, dass innerhalb und aufRerhalb der
Gebaude davon auszugehen ist, dass diesen keine Quartiereignung fur Fledermause zu-
kommt. Mit Ausnahme des an der Nordfassade mit Efeu bewachsenen Gebaudes Braker
Stral’e 42 und dessen angrenzenden Garagen weisen weder die Fassaden noch die Gebau-
deinnenrdume eine Quartiereignung fur Vogel auf. Hier ist jedoch aufgrund des dichten Be-
wuchses eine Quartiernutzung durch Vogelarten nicht auszuschlie®en, konnte allerdings bis-

3 Artenschutzpriifung zum Abbruch von mehreren Gebauden an der Braker Straf3e in Bielefeld. Bertram Mestermann-Biiro flr

Landschaftsplanung. Warstein-Hirschberg, Oktober 2012.
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lang im Rahmen der Untersuchung nicht nachgewiesen werden. Hinsichtlich dieser potentiel-
len Betroffenheit von primar haufigen und verbreiteten Vogelarten, sollte der Riickbau der
Gebdaude aullerhalb der Brutzeit —und damit im Zeitraum von Oktober bis Ende Februar- er-
folgen.

Eine artenschutzrechtliche Bedeutung des Fassadenbewuchses fir planungsrelevante Vo-
gelarten ist nicht anzunehmen.

Bei Einhaltung dieser genannten VermeidungsmafRnahme kann eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit von Vogelarten durch den geplanten Gebaudertickbau ausgeschlossen werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berticksichtigung der Hinweise zum Gebau-
deabriss gegen die Zugriffverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht verstolien wird.

5. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

6. ErschlieBungsanlagen

Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB gelten alle festgesetzten o6ffentli-
chen Verkehrsflachen.

7. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes (Geltungsbereich): ca. 0,77 ha

8. Kostenschitzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen keine
Kosten. Die notwendigen ErschlieBungsnahmen (Umbau der o&ffentlichen Verkehrsflachen)
sind durch Vertrag gemaR § 12 BauGB an den Vorhabentrager ubertragen worden. Auf die-
ser Grundlage ist die Stadt Bielefeld im Rahmen der gesetzlichen Ermachtigung von samtli-
chen ErschlieBungsaufwendungen befreit.

Die Initiative fir die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Vorhabentra-
ger hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung
der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, einschlief3lich der
evtl. erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen. Ein Durchfihrungsvertrag geman §
12 Abs. 1 BauGB wurde zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abgeschlos-
sen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde durch ein Planungsburo erarbeitet.

9. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. Ill / Br 35 ,Discounter Braker Strale/ Am
Damm® werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. Ill/ Br 4 ,Maagshoéhe” ersetzt,
soweit sie durch den Geltungsbereich erfasst werden.
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