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Zusammenfassende Erklarung
(gemafd § 10a BauGB)
zur

1. Anderung "Einzelhandel Windelsbleicher StraBe/ Friedrichsdorfer StraRe” des
Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,,Breipohls Hof*

1. Einleitung

Die in § 10a BauGB vorgesehene ,zusammenfassende Erklarung® beruht auf den Vorgaben des
Art. 9 Abs. 1b) der UP-RL.

Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufugen:

e (ber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bertcksichtigt wurden, und

e aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung der gepriften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Senne nordwestlich der Kreuzung Windelsbleicher Stralde /
Friedrichsdorfer Stralle. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 1 ha und beinhaltet in
der Gemarkung Senne 1, Flur 18 die Flurstlicke: 428, 705 und eine Teilflache von 1563.

2. Kurzubersicht der Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Das Ziel der langfristigen Sicherung und Entwicklung der Nahversorgung im Stadtbezirk Senne soll
durch die Errichtung eines Nahversorgungszentrums am Knotenpunkt Windelsbleicher Stralde /
Friedrichsdorfer Stralle umgesetzt werden.

Hierzu ist die Neubebauung und NeuerschlieRung der Flachen innerhalb des Plangebietes vorge-
sehen. Die bestehenden baulichen Strukturen sind zur Umsetzung des Planungsziels nicht geeig-
net.

Vor dem Hintergrund einer Umstrukturierung einer bestehenden Bauflache entspricht diese Heran-
gehensweise dem Planungsgrundsatz ,Erhalt, Umbau, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau
vorhandener Ortsteile®. Hierdurch kdnnen Neuausweisungen neuer Bauflachen im Aul3enbereich
malfdgeblich verhindert oder eingeschrankt sowie auch potenzielle Brachen von nicht mehr nach-
nutzbaren Bauflachen verhindert werden.

3. Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 30.10.2018 - nach vorheriger Beratung
durch die Bezirksvertretung Senne vom 18.09.2018 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungs-
plan Nr. I/ S 48 ,Einzelhandel Windelsbleicher Stral3e/ Friedrichsdorfer Stral3e“, den Beschluss zur
248. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie den Beschluss zur Durchfilhrung der friihzeiti-
gen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden gefasst.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden

Die Unterlagen uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
gemal § 3 (1) BauGB vom 07.01.2019 bis einschlieRlich 25.01.2019 im Bauamt sowie online unter
www.bielefeld.de (Rubrik ,Planen, Bauen und Wohnen*) eingesehen werden.

Die 6ffentliche Unterrichtung der Blrgerinnen und Birger mit der Gelegenheit zur AuRerung und
Erorterung fand am 16.01.2019 im Sennesaal, Senner Markt 1, 33659 Bielefeld statt.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
vom 15.01.2019 bis zum 01.03.2019; die frihzeitige Beteiligung der stadtischen Amter erfolgte vom
24.05.2019 bis zum 01.07.2019.



Entwurf und offentliche Auslegung

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 03.12.2019 nach vorheriger Beratung in
der Bezirksvertretung Senne am 10.10.2019 die Entwurfsbeschllisse gefasst.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB des Bebauungsplanentwurfes fand in der Zeit vom
06.03.2020 bis zum 06.04.2020 stattgefunden. Die durch die SchlieBung der Verwaltungsgebaude
zum Schutz vor dem Coronavirus unterbrochene Auslegung hat ergdnzend vom 25.05.2020 bis
zum 15.06.2020 stattgefunden.

Die Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB vom
06.03.2020 bis einschlieRlich 06.04.2020 statt.

Nachbeteiligung

Eine Nachbeteiligung der von der Planung Betroffenen gem. § 4a (3) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB
hat vom 15.09.2020 bis zum 02.10.2020 stattgefunden.

2. Entwurf und 2. Offentliche Auslegung

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 13.04.2021 nach vorheriger Beratung in
der Bezirksvertretung Senne am 12.04.2021 die 2. Entwurfsbeschlisse gefasst.

Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB des 2. Bebauungsplanent-
wurfes fand in der Zeit vom 14.05.2021 bis zum 14.06.2021 stattgefunden.

Die Beteiligung der Behoérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB i.V.m.
§ 4a (3) BauGB vom 10.05.2021 bis einschlieRlich 14.06.2021 statt.

Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung "Einzelhandel Windelsbleicher StraRe/ Friedrichsdorfer
Stral3e" des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Breipohls Hof* mit den textlichen Festsetzungen und der
Begrindung einschliel3lich des Umweltberichtes ist - nach vorheriger Beratung durch die Bezirks-
vertretung Senne am 07.10.2021 und dem Stadtentwicklungsausschuss am 02.11.2021 - am
11.11.2021 durch den Rat der Stadt Bielefeld gefasst worden.

Der verbindliche Geltungsbereich Uberlagert in Teilflachen den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. I/S 48 ,Breipohls Hof“. Mit Rechtskraft der 1. Anderung "Einzelhandel Windelsbleicher
StralRe/ Friedrichsdorfer Stral3e" werden die Festsetzungen des seit dem 15.09.2004 rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Breipohls Hof* ersetzt, soweit sie durch den Geltungsbereich
erfasst werden.

4. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Senne, nordwestlich der Kreuzung Windelsbleicher Stralle /
Friedrichsdorfer Stral3e.

Der Geltungsbereich der Plananderung umfasst Uberwiegend unbebaute Grundstiicke. Lediglich an
der Windelsbleicher Stral3e befinden sich gemischt genutzte Gebdude (Nr. 210 — 214) mit Wohnun-
gen und einigen gewerblichen Nutzungen, darunter ein Optiker, Praxisrdume eines Physiothera-
peuten eine Musikschule sowie mehrere Garagen. Im rickwartigen Teil befinden sich Garten bzw.
stellt sich das Gebiet als Gartenbrache dar.

Umweltpriifung

Im Aufstellungsverfahren wurde eine Umweltprifung gemaR § 2 (4) BauGB durchgefuhrt. Der er-
forderliche Umfang und Detaillierungsgrad dieser Untersuchung wurde im Rahmen des Aufstel-
lungsbeschlusses gefasst. Zur Beurteilung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen wurden ne-
ben der Umweltprifung ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag sowie ein Fachbeitrag Naturschutz
erarbeitet.

Gemal den Vorgaben des § 1 (6) Ziffer 7 BauGB werden im Rahmen einer Umweltprifung die
Auswirkungen auf folgende Schutzglter geprift: Mensch und menschliche Gesundheit, Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter, biologische
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Vielfalt und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern. Der Umweltbericht stellt die zu erwar-
tenden erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzglter dar und trifft Aussa-
gen zu Art und Umfang der erforderlichen Kompensationsmalinahmen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird im Regelverfahren mit Durchfiihrung einer Umweltpri-
fung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt.

Die Auswertung wird in der Anlage E ,Umweltbericht” zusammengefasst dargestellt.

Nach dem Ergebnis des Umweltberichtes gehen von der 1. Anderung ,Einzelhandel Windelsblei-
cher Stralde / Friedrichsdorfer Stralle® des Bebauungsplanes Nr. I/ S 48 ,Breipohls Hof* primar Wir-
kungen auf das Schutzgut Tiere — jedoch in geringem Umfang — aus. Nach Umsetzung der im Um-
weltbericht benannten MalRnahmen verbleiben Eingriffe in Natur und Landschaft, fir deren Aus-
gleich ein erforderlicher Kompensationsflachenbedarf von rund 529 m? ermittelt wurde. Der erfor-
derliche Kompensationsbedarf wird extern auf Okokontoflachen bereitgestellt. Artenschutzrechtli-
che Konflikte sind mit Umsetzung der Planung bei Einhaltung der Vermeidungsmalnahmen nicht
zu erwarten.

Somit ist das Planungsvorhaben aus Sicht der Umweltprifung zulassig.

Die Stadt Bielefeld sowie die Untere Naturschutzbehoérde liberwachen im Rahmen des Abbruchs
die Anwendung der genannten Malinahmen sowie etwaige Zuwiderhandlungen im Sinne des § 44
BNatSchG.

Aufgrund der Notwendigkeit artenschutzfachlicher AusgleichsmafRnahmen (z.B. Ersatzquartiere) ist
die fach- und sachgerechte Montage zu Uberwachen bzw. zu prufen.

Artenschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt. Das Eintreten der
Verbotstatbestadnde nach § 44 (1) Ziffer 1 BNatSchG (Téten und Verletzen), Ziffer 2 (erhebliche
Stoérung) und Ziffer 3 (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) BNatSchG kann unter Anwendung der fest-
gesetzten Vermeidungsmafnahmen ausgeschlossen werden.

Die festgesetzten artenschutzrechtlichen Vermeidungsmaflnahmen betreffen im Wesentlichen Kon-
trollen potenzieller Fledermausquartiere an Baumen und Gebauden vor dem jeweiligen Abriss / Ro-
dung sowie die Schaffung entsprechender Ersatzquartiere an den im Plangebiet neu zu errichten-
den Gebauden oder den Baumen. Abgangige Nistkasten sind in Folge gleichartig zu ersetzen.

Zum Schutz von Mehlschwalben sind zwei Ersatznistkasten bzw. alternativ ein Doppelschwalben-
nest am Gebaude Windelsbleicher Stralde 217 anzubringen. Die Montage hat vor Abriss der im
Plangebiet befindlichen Gebaude zu erfolgen.

Immissionsschutz
Gewerbeldrm

Fir gewerbliche Nutzungen und technische Anlagen erfolgt die Berechnung der Gerauschimmissi-
onen nach den Vorgaben der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm 2017).

Im Ergebnis der Ermittlung durch den Gutachter sind folgende Punkte zu beachten:

¢ Anlieferungsvorgange zu den beiden Sondergebieten im Nachtzeitraum sind nicht méglich.

o Die Offnungszeit ist rechtzeitig vor 22 Uhr zu beenden, sodass bis 22 Uhr alle Kunden und
Beschéftigte den Parkplatz verlassen haben. Die Offnungszeit ist so zu wéhlen, dass vor 6
Uhr keine Kunden und Beschaftigten den Parkplatz befahren. Im Nachtzeitraum von 22 bis
6 Uhr fuhrt eine Nutzung des Parkplatzes zu héheren Mittelungs- und Spitzenpegeln als
zulassig.

e Mit den genannten betrieblichen Malnahmen kénnen die Immissionsrichtwerte der

e TA Larm (2017) auch unter Berilcksichtigung der Vorbelastung durch andere gewerbliche
Betriebe an den vorhandenen Wohnnutzungen eingehalten werden.

e Die Gerauschemissionen der haustechnischen Anlagen (LUftung/Klima) des Lebensmittel-
marktes sind mit dem gewahlten Ansatz unkritisch. Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens ist eine erneute Prifung erforderlich, wenn die Detailplanung der Anlagen vorliegt.



Verkehrslarm

Bzgl. des Verkehrslarms sind die unmittelbar stdlich bzw. westlich des Plangebietes angrenzenden
Stralien Windelsbleicher Stralle und Friedrichsdorfer Stral3e zu beriicksichtigen. Die in diesem Fall
zugrunde gelegte Verkehrsbelastung wurde gemaf Handbuch fiir die Bemessung von Stral’enver-
kehrsanlagen (HBS) sowie anhand von Verkehrserhebungen am Knotenpunkt Windelsbleicher
StralRe / Friedrichsdorfer Stralle ermittelt. Die Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgte an-
schlielend gemalf Richtlinien zum Larmschutz an StralRen (RLS-90) und anhand der Orientierungs-
werte der DIN 18005.

Im Ergebnis der Ermittlung der Verkehrslarmeinwirkungen sind laut Gutachter folgende Punkte zu
beachten:

o Das zusatzliche Verkehrsaufkommen im Prognose-Planfall fiihrt im Verlauf der untersuchten
Stralden zu keiner wahrnehmbaren Steigerung der Larmbelastung. Der Anstieg zum Prog-
nose-Nullfall betragt in den meisten Fallen zwischen 0,5 und maximal 2,2 dB(A).

e Am Haus Windelsbleicher Stralle 217 sind im Prognose-Planfall mit maximal 69,2/57,7
dB(A) tags/nachts die héchsten Beurteilungspegel zu erwarten.

e Stadtebauliche Missstande sind nicht zu erwarten. Die Grenze der potenziellen Gesund-
heitsbeeintrachtigung von 70/60 dB(A) wird an keinem Immissionsort Uberschritten.

Insgesamt stellt der Gutachter fest, dass die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit den genannten
MafRnahmen realisierbar ist. Mogliche Konflikte durch haustechnische Anlagen sind im nachgeord-
neten Baugenehmigungsverfahren zu |6sen.

Lichtimmissionen

Bei Umsetzung der Planung ist mit Lichtimmissionen durch von einem Lichtplaner vorgegebene
Leuchten zu rechnen. Geplant sind neben Beleuchtungen am Gebaude auch Beleuchtung der Frei-
flachen (insb. im Bereich der Stellplatze) sowie mit Lichtimmissionen durch die Fahrzeugnutzungen
auf dem Stellplatz selbst.

Vorgesehen sind zudem die Verwendung der Lichtfarbe 830 sowie die Anbringung eines Ab-
blendrasters an allen Leuchten. Der Betrieb der Leuchten wird zum Tageszeitraum (zwischen 6 und
22 Uhr) berucksichtigt. Hinsichtlich der Auswirkungen der Auf3enbeleuchtungsanlage werden die
Immissionsrichtwerte der Lichtrichtlinie NRW eingehalten. In Einzelfallen kommt es jedoch voraus-
sichtlich zu Uberschreitungen hinsichtlich einer méglichen Blendung. Aufgrund der Wahl der Licht-
farbe (Warmweiss) sowie die Wahl von Abblendrastern wird eine Blendwirkung verhindert.

Hinsichtlich der Auswirkungen durch Fahrzeugnutzung auf dem Gelande stellt der Gutachter fest,
dass an den mafRgeblich frequentierten Ausfahrten keine Stérwirkungen durch Lichtimmissionen zu
erwarten sind. Gegeniber Einzelgebauden sind Stérwirkungen nicht auszuschlieRen. Mithilfe eines
Sichtschutzstreifens kénnen Lichtimmissionen verhindert werden. Zur Minderung der Lichtimmissi-
onen werden daher ein Sichtschutzstreifen am Zaun bzw. blickdichte Einfriedungen festgesetzt.

5. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behodrden

Die Anregungen und Einwendungen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB bezogen sich auf folgende Themen:

- Beschrankung des Baukorpers des geplanten Marktgebaudes auf eine eingeschossige
Bauweise,

- Umfang der Baugrenzen im Bereich des geplanten Marktgebaudes,

- Begrenzung der Verkaufsflache und des zuldssigen Sortiments,

- Ausschluss von Wettburos,

- Reduktion der insgesamt Uiberbaubaren Grundstiicksflachen,

- Aufstockung des geplanten Marktgebdudes um Wohnnutzungen im Obergeschoss,

- Lage des Marktgebaudes innerhalb des festgesetzten Sondergebietes (Abriicken von Win-
delsbleicher Strale),

- Erganzung einer 3-D Visualisierung zur geplanten Bebauung,

- naturnahe Gestaltung der Freiflachen,



- Anpflanzung von Baumen entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze,

- Anlage eines Ful3- und Radweges, insbesondere Sicherstellung einer ausreichenden
Breite sowie Beleuchtung und Sicherung Uber ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,

- erhohtes Verkehrsaufkommen aufgrund der Planungsverwirklichung,

- Beibehaltung der Bushaltestellen des OPNV,

- Priafung von LarmschutzmaRnahmen (Abschottung Parkplatz gegenlber nérdlich angren-
zender Wohnbebauung, Einhausung Fahrradstellplatze),

- Errichtung einer Larmschutzwand nach Siiden zur angrenzenden Wohnbebauung,

- visuelle Abschirmung des Parkplatzes gegenuber den angrenzenden Wohngrundstiicken,

- Larmschutzmalnahmen im Bereich der Zufahrten (Beschrankung).

Den Bedenken bzgl. der Beschrankung des geplanten Marktgebaudes auf eine eingeschossige
Bauweise wurde mit der Festsetzung zur Zulassigkeit eines Vollgeschosses fir das Marktgebaude
entsprochen. Im Laufe des Verfahrens wurde die Zulassigkeit von Wohnnutzungen in einem Ober-
geschoss festgesetzt. Diese betrifft jedoch nur Teilflachen des im Erdgeschoss zulassigen Mark-
tes.

Den Bedenken bzgl. dem Umfang der Baugrenzen sowie zur Positionierung des Baukdrpers in-
nerhalb des Plangebietes wurde durch die Festsetzung von Baugrenzen entsprochen.

Den Bedenken bzgl. der Begrenzung der Verkaufsflache sowie zum Sortimentsumfang wurde
durch entsprechende Festsetzungen zur zuldssigen Verkaufsflache sowie zur Bielefelder Sorti-
mentsliste entsprochen.

Der Anregung bzgl. des Ausschlusses von Wettburos wurde durch eine Nichtzulassigkeit im Son-
dergebiet entsprochen.

Der Anregung bzgl. der Aufstockung des Marktgebdudes um Wohnnutzungen wurde durch eine
entsprechende Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung sowie zum Malf} der baulichen Nutzung
entsprochen.

Der Anregung bzgl. der Erganzung einer 3-D Visualisierung wurde durch Einfugen einer entspre-
chenden Darstellung in die Begrindung entsprochen.

Der Anregung bzgl. der naturnahen Gestaltung der Freiflachen sowie zur Anpflanzung von Bau-
men wurde durch die Festsetzung von MaRnahmenflachen sowie textlichen Festsetzungen zur
Grundstucksbe- und -eingriinung entsprochen.

Den Anregungen bzgl. des Ful- und Radweges wurde durch Festsetzung eines Geh- und Fahr-
rechtes entsprochen.

Den Bedenken bzgl. des erhdhten Verkehrsaufkommens wurde durch Erstellung eines Verkehrs-
gutachtens und damit einhergehender Bewertung der verkehrlichen Entwicklung insb. im Planfall
entsprochen.

Der Anregung bzgl. der Beibehaltung der Bushaltestelle wird durch Beibehaltung der Bushalte-
stelle entsprochen (diese ist nicht Festsetzungsgegenstand der Bauleitplanung).

Der Anregung bzgl. der Prifung von LarmschutzmafRnahmen wurde durch entsprechende Fest-
setzung einer Larmschutzwand gegentber den ndrdlich angrenzenden Grundstiicken entspro-
chen. Weitergehende Malinahmen sind aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung nicht erforderlich.

Der Anregung bzgl. der Abschirmung des Parkplatzes gegeniber den angrenzenden Wohngrund-
sticken wurde durch Festsetzung zum Schutz vor Lichtimmissionen entsprochen.

Die ubrigen Anregungen und Einwendungen wurden abgewogen.

Die Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB bezogen sich auf:

- Korrektur der Kompensationsflachenberechnung hinsichtlich des Voreingriffszustand,
- Lage der externen Kompensationsflachen im Bielefelder Stadtgebiet im raumlichen Ver-
haltnis zum Plangebiet,



- vertragliche Vereinbarung zur Anbringung zweier artenschutzfachlich erforderlicher Nist-
kasten aullerhalb des Plangebietes,

- Altstandorte im Plangebiet,

- Erganzung von Aussagen zum Nebengewasser 41.04.01 in den Planunterlagen,

- Lage der ErschlieBungsstralie im Gestaltungsplan,

- Erfordernis einer wasserrechtlichen Genehmigung bei Uberbauung des Nebengewassers,

- Erfordernis der Darstellung der Niederschlagswasserbeseitigung,

- Erfordernis der Aufnahme eines Hinweises zum Denkmalschutz,

- Anpflanzung von Gehdlzen im Plangebiet,

- Erfordernis kleinteiligerer Bebauung entlang der Windelsbleicher Stralle sowie der Fried-
richsdorfer Stralle,

- Ausweisung zusatzlicher Uberbaubarer Grundstucksflachen entlang der Friedrichsdorfer
Stralle,

- von der Planung potentiell betroffene Leitungsnetze,

- von der Planung potentiell betroffene Gasleitungen,

- Nachweispflicht hinsichtlich der Vertraglichkeit der Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzel-
handelsbetriebes samt zulassiger Verkaufsflache,

- Beschrankung des zulassigen Sortiments hinsichtlich des geplanten Marktes,

- Zulassigkeit von Wohnnutzungen oberhalb des geplanten Marktgebaudes.

Diese Anregungen wurden, soweit stadtebaulich geboten und vertretbar, im Entwurf ganz oder
teilweise berucksichtigt.

Die ubrigen Anregungen und Einwendungen wurden abgewogen.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB (6ffentliche Auslegung) sind von
der Offentlichkeit im Wesentlichen Stellungnahmen zu folgenden Themen vorgebracht worden:

- Reduzierung der Attraktivitat des nordlich angrenzenden Grundstlickes, durch Zulassigkeit
eines Einzelhandelsbetriebes mit Nahversorgungsrelevanten Sortimenten,

- Vermullung und Larmbelastigung durch festgesetzten Ful3- und Radweg,

- Storung der nérdlich angrenzenden Grundstlicke durch Lichtimmissionen,

- Erfordernis von Larmschutzmalinahmen aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen
Untersuchung,

- Lage des zulassigen Werbepylons am nérdlichen Plangebietsrand,

- Beeintrachtigung des im Umfeld vorhandenen Einzelhandelsangebotes durch die Ansied-
lung eines zusatzlichen nahversorgungsrelevanten Angebotes,

- Verpflichtung zu einer Umwandlung in Wohnnutzungen bei Leerstand des geplanten
Marktgebaudes.

Den Bedenken bzgl. der potentiellen Lichtimmissionen wurde durch Festsetzung von MaRnahmen
zur Vermeidung von Lichtimmissionen entsprochen. Weitergehende Anforderungen kénnen im
Rahmen der Baugenehmigung geprift und umgesetzt werden, da sie aufgrund gesetzlicher Vor-
gaben sowieso einzuhalten sind.

Der Anregung zum Erfordernis einer Larmschutzeinrichtung gegentiber den nérdlich angrenzen-
den Grundstucken wurde durch Festsetzung einer Larmschutzwand entsprochen.

Die ubrigen Anregungen und Einwendungen wurden abgewogen.

Die Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange im Rahmen der
Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB bezogen sich auf:

- Regelung zur Kostenlibernahme der externen KompensationsmaflRnahmen durch den In-
vestor,

- Festsetzungen zum Artenschutz hinsichtlich den planungsrelevanten Arten Fledermause
und Mehlschwalbe,

- Erfordernis einer Aussage zum Altstandort,

- Erfordernis der Regelung der Niederschlagswasserbeseitigung,

- Schutz von vorhandenen Leitungstrassen,

- Aussagen zu Taktung des vorhandenen OPNV-Angebotes,

- Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Sondergebiet,
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- Begrenzung der zuldssigen Uberbauung der Grundstiicksflachen,
- Leitungsschutz und Baumpflanzungen,
- Aussagen zur Raumwarmeversorgung.

Der Anregung bzgl. Aussagen zum Altstandort im Plangebiet wurde durch Darstellung in Begrin-
dung und Umweltbericht sowie einem Hinweis in den Textfestsetzungen entsprochen.

Der Anregung bzgl. Ergénzungen der Festsetzungen zu planungsrelevanten Arten wurde durch
Aufnahme von Hinweisen zum Artenschutz in den Bebauungsplan entsprochen.

Der Anregung bzgl. des Schutzes von Leitungstrassen wurde durch Aufnahme eines Hinweises
zum Leitungsschutz in den Bebauungsplan entsprochen.

Die Ubrigen Einwendungen und Anregungen wurden abgewogen oder betrafen nicht Regelungs-
bestandteile des Bebauungsplans. Die Hinweise wurden soweit B-Plan-relvant aufgenommen.

Im Rahmen der Nachbeteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB (Be-
troffenenbeteiligung) sind von der Offentlichkeit im Wesentlichen Stellungnahmen zu folgenden
Themen vorgebracht worden:

- Hoéhe der festgesetzten Larmschutzwand gegeniber den nérdlich angrenzenden Grund-
stlicken,

- Effektivitat der festgesetzten Larmschutzwand gegeniber den noérdlich angrenzenden
Grundstuicken,

- Lage des festgesetzten Ful3- und Radweges (Geh- und Fahrrecht) zwischen Larmschutz-
wand und noérdlich angrenzenden Grundstlicken,

- Berucksichtigung der im Gestaltungsplan dargestellten Einkaufswagenbox in der schall-
technischen Untersuchung,

- Begrenzung der Offnungszeiten der zulassigen Einrichtungen des Einzelhandels und des
Ladenhandwerks (geplante Backerei),

Die im Rahmen des Verfahrens vorgebrachten Anregungen wurden, soweit stadtebaulich vertret-
bar, in der vorliegenden Planung berlcksichtigt bzw. abgewogen.

Im Rahmen der 2. Beteiligung der @ffentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB (2. Of-
fentliche Auslegung) sind von der Offentlichkeit im Wesentlichen Stellungnahmen zu folgenden
Themen vorgebracht worden:

- Erfordernis der Aufstellung des Bebauungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan,

- Umsatzumverteilung bei bestehenden Nahversorgern von 10% als Obergrenze,

- Ansatz der Verkaufsflachen von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben im
Umfeld der Planung,

- Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Sondergebiet und dem damit verbundenen Erforder-
nis von Spielangeboten,

- Larmbeeintrachtigungen durch den geplanten Ful3- und Radweg (Geh- und Fahrrecht),

- Effektivitat und Dimensionierung der festgesetzten Larmschutzmaf®nahmen / Larmschutz-
wand sowie der der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegten Schallpegel und
Immissionsorte bezliglich einzelner geplanter Nutzungsbausteine und gegeniber der nach
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. I/S 48 ,Breipohls Hof“ zuldssigen baulichen Nut-
zung der nordlich angrenzenden Grundstucke,

- Berucksichtigung eines Wegerechts auf dem nérdlich angrenzenden Grundstuck,

- Einschrankungen der Nutzung des nérdlich angrenzenden Grundstlickes durch die im
Rahmen der Verkehrsuntersuchung erstellten Verkehrsplanung sowie Abstimmungserfor-
dernis mit den zustandigen Behorden und Amtern,

- Erhebung der Verkehrszahlen im Rahmen der Verkehrsuntersuchung,

- Lage der festgesetzten Baugrenzen im Plangebiet im Verhaltnis zu den in der Umgebung
vorhandenen Baufluchten entlang der Windelsbleicher Strale,

- Zulassigkeit von baulichen Mallnahmen im Zuge der bereits stattfindenden Baumal3nah-
men im Plangebiet,

- Verlust von Stellplatzen fur Nutzungen im Umfeld des Plangebietes,

- Ermittlung des Kompensationsbedarfes,



- Ermittlung der Besonnung / Verschattungseffekte gegeniber den nérdlich angrenzenden
Grundstulicken,

- Lage des OPNV-Haltepunktes,

- Anlieferungsverkehre und Dimensionierung der notwendigen Grundstiickszufahrten im
Plangebiet,

- Zulassigkeit von Werbepylonen an der Windelsbleicher Stralle sowie von Werbeanlagen
im Plangebiet,

- Lichtimmissionen bezlglich der nérdlich angrenzenden Grundstiicke,

- Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO hinsichtlich der Uberschreitungsmog-
lichkeiten der festgesetzten GRZ,

- Im Kreuzungsbereich Windelsbleicher Stralde / Friedrichsdorfer Stralte zu erhaltende
Baume,

- Darstellung von Griinflachen im Gestaltungsplan.

Den Bedenken bzgl. der Verkehrsplanung wurde durch mehrfache Abstimmung mit den zustandi-
gen Behorden und Amtern entsprochen.

Die ubrigen Einwendungen und Anregungen wurden abgewogen oder betrafen nicht Regelungs-
bestandteile des Bebauungsplans.

Die Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange im Rahmen der 2.
Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB bezogen sich auf:

- Darstellung / Aktualisierung des Voreingriffszustandes sowie des daraus abgeleiteten ex-
ternen Kompensationsflachenbedarfes,

- Berucksichtigung temporar hoch anstehende Grundwasserstande,

- Zulassigkeit von Drainagen,

- Bericksichtigung der vorhandenen Altstandorte im Zuge des Riickbaus aufstehender Ge-
baude im Plangebiet,

- Anderung des im Hinweis zum Altstandort benannten Ansprechpartners,

- Anpassung der textlichen Ausfiihrung zu vorhandenen Altstandorten im Plangebiet,

- Abstimmungserfordernis hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung,

- Anpassung des Hinweises zum Denkmalschutz,

- Anpassung der Darstellung der geplanten Radwegefuhrung im Gestaltungsplan im Bereich
der Bushaltestelle,

- Darstellung der Entwasserung und der Entwasserungskonzeption fir das vorliegende Be-
bauungsplanverfahren.

Die im Rahmen des Verfahrens vorgebrachten Anregungen wurden, soweit erforderlich, redaktio-
nell in der vorliegenden Planung berucksichtigt bzw. abgewogen.

6. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten / Planentscheidung
Standortalternativen

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich im Wesentlichen um eine Erganzung im direkten Um-
feld bzw. im Rahmen des Zentralen Versorgungsbereiches im Stadtbezirk Senne: Windelsbleicher
Stralde (Typ C).

Alternative Standorte innerhalb bzw. direkt angrenzend an den zentralen Versorgungsbereich zur
Unterbringung entsprechender Nutzungen bestehen nicht.

Auch verfugt der vorhandene Einzelhandelsstandort im Bereich des ,Senner Marktes® aufgrund der
bestehenden baulichen und radumlichen Strukturen nicht Gber die Mdglichkeit einer entsprechenden
Erweiterung.

Das Bielefelder Einzelhandelskonzept von 2019 sieht das Plangebiet ferner bereits als Bestandteil
des Zentralen Versorgungsbereiches vor (vgl. Anlage C: Begriindung, Kap. Zum ,Einzelhandels-
und Zentrenkonzept Stadt Bielefeld®, S. 12).
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Planungsalternativen

Aufgrund der vorgenannten Punkte ergeben sich Planungsalternativen insb. hinsichtlich der Stel-
lung baulicher Anlagen sowie der Geschossigkeit.

Bezuglich der Stellung baulicher Anlagen ware beispielsweise eine Errichtung des Marktgebaudes
direkt an der Windelsbleicher Stral’e denkbar. Sie entsprache jedoch nicht der stadtebaulichen
Struktur der umliegenden Bebauung. Gleichzeitig wirde der gesamte Parkplatz im hinteren Teil des
Grundsttlickes liegen und somit zu relevanten Larmimmissionen an benachbarten Grundstiicken
fuhren.

Auch eine Errichtung in zentraler Grundstuckslage scheidet aus, da hier nicht auf die stadtebauliche
Struktur der angrenzenden Bestandsbebauung reagiert wiirde, gleichzeitig der Parkplatz teilweise
vor, teilweise hinter dem Gebaude hergestellt werden musste. Auch hier waren relevante Larmim-
missionen zu erwarten.

Die Positionierung des Marktgebaudes im westlichen, hinteren Grundstiicksbereich hingegen eroff-
net die Mdglichkeit der Arrondierung des Grundstlickes zur Windelsbleicher _Stralte hin mit einer
baulichen Struktur, welche sich der vorhandenen anpasst. Gleichzeitig kann der Parkplatz in eine
zentrale Grundstiicksposition geriickt werden, sodass das Marktgebaude im Westen sowie die ar-
rondierenden Gebaude im Osten zu einer Abschirmung der Larmimmissionen gegenuber der Um-
gebung beitragen.

Die Begrenzung des Marktgebaudes auf ein eingeschossiges Gebaude berlcksichtigt zum einen
die Anforderungen der Marktbetreiber, sie dient zugleich jedoch auch der Vermeidung von Beein-
trachtigungen der angrenzenden Wohnbebauung im Westen des Plangebietes hinsichtlich bei-
spielsweise der Belichtung und Besonnung der Grundsticke. Im Laufe des Verfahrens wurde die
Zulassigkeit von Wohnnutzungen im Obergeschoss zugelassen. Dies betrifft jedoch nur einen un-
tergeordneten Bereich des im Erdgeschoss zulassigen Marktgebaudes. Anhand einer Besonnungs-
studie wurde zudem nachgewiesen, dass durch die nunmehr zulassige, teilweise mehrgeschossige
Bebauung keine negativen Auswirkungen auf die nérdlich des Geltungsbereiches befindlichen
Wohngebaude hinsichtlich Belichtung / Besonnung ausgeht.

Zur Erganzung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur am 6stlichen Rand des Plangebietes wird
hingegen eine zweigeschossige Bebauung ermdglicht.

Hinsichtlich der Belange insbesondere des Nachbarschutzes vor Immissionen und sonstigen Be-
eintrachtigungen sowie der inneren Organisation des Plangebietes stellt die ausgewahlte Planungs-
alternative somit die geeignetste Variante dar.

7. Zusammenfassung

Insgesamt sind durch die Umsetzung der 1. Anderung "Einzelhandel Windelsbleicher Strake/ Fried-
richsdorfer Strale" des Bebauungsplanes Nr. I/S 48 ,Breipohls Hof* unter Beachtung der getroffe-
nen Festsetzungen keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen oder nachhaltige Beeintrach-
tigungen zu erwarten, die einer Entwicklung des geplanten Einzelhandels- und Dienstleistungsstan-
dortes widersprechen.

Bielefeld / Koblenz, im September 2021
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