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1. Planungsanlass, Ubergeordnetes Ziel der Teilaufhebung des Bebauungsplans
Nr. 111/1/01.15 und Planverfahren

Das Aufhebungsgebiet bildet von Sidwesten kommend einen der zentralen Eingangs-
bereiche in die Innenstadt Bielefelds. Die Artur-Ladebeck-Stra3e stellt eine historisch
bedeutsame Verbindung in Richtung Gutersloh zwischen den Hangen des Teutoburger
Walds dar. Das Aufhebungsgebiet ist derzeit durch zwei Geschafts- und Blroh&user bebaut
(Tick-Gebédude und Gebdude der HUK-Coburg), die eine fir die 1970er Jahre typische
Architektur- und Formensprache aufweisen. In noérdlichen Teil des Aufhebungsgebiets
befindet sich eine Bauliicke, die derzeit als Stellplatzfliche fir die umliegenden Biro-
gebaude genutzt wird.

Aufgrund seiner zentralen Lage und der hervorragenden Verkehrsanbindung fir Pkw und
durch den OPNV verfiigt das Aufhebungsgebiet liber eine hohe Standortgunst. Sowohl das
Aufhebungsgebiet als auch seine direkte Umgebung sind von zentrentypischen Geschéfts-
und Buronutzungen sowie Gastronomie gepragt, teilweise ergénzt durch kleingewerbliche
Nutzungen und Wohnungen in den oberen Geschossen.

Das Gebiet wird von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 111/1/01.15 aus dem Jahr
1960 bzw. seiner 1. Anderung aus dem Jahr 1968 erfasst. Der Ursprungsplan setzt in
diesem Bereich ein Kerngebiet fest. Fur die Bebauung 0stlich der Gadderbaumer Stralie
sieht der Ursprungsplan ein Geschaftsgebiet vor. Ein solches Geschaftsgebiet kommt einem
Kerngebiet nach § 7 der aktuellen BauNVO gleich. Bezlglich des MalRes der baulichen
Nutzung und der Uberbaubaren Grundsticksflache sieht der Ursprungsplan fir die
Bebauung 06stlich der Gadderbaumer StralRe eine vier- bis flinfgeschossige an der Stral3e
orientierte Bebauung vor. Diese ist der besonderen Lage am Hang des Teutoburger Walds
und den damals bereits bestehenden Geb&uden geschuldet. Gemall der damaligen
stadtebaulichen Vorstellung sieht der Ursprungsplan fir das Aufhebungsgebiet selbst bislang
eine von der Artur-Ladebeck-Stral3e abgewandte viergeschossige Zeilenbebauung zwischen
Artur-Ladebeck- und Gadderbaumer Stral3e vor, die teilweise mit Staffelgeschossen ver-
sehen ist. Diese Zeilenbebauung wird ergdnzt durch untergeordnete, zur Stral3e orientierte
eingeschossige Gebaudeteile.

Das Tick-Gebéaude und das Birogebaude der HUK-Coburg wurden im Wesentlichen geman
der grundsatzlichen stadtebaulichen Idee verwirklicht. In der Umgebung finden sich
historisch bedingt auch andersartige Bebauungsansatze. Die Gebaude an der
Gadderbaumer Stral3e reichen vor dem Hintergrund der topographischen Verhaltnisse von
einer Blockrandbebauung bis zu einer am Hang orientierten villenartigen Einzelhaus-
bebauung. Direkt am Adenauerplatz wurde ab 2003 mit dem sogenannten ,360°-Haus” ein
9-geschossiges solitdres Biro- und Geschaftshaus realisiert.

Wahrend der Gebaudebestand o6stlich der Gadderbaumer Straf3e in Art und Mald der
baulichen Nutzung sowie in Uberbaubarer Grundsticksflache weitestgehend den
Festsetzungen des Ursprungsplans entspricht, stimmt die Bebauung im Aufhebungsgebiet
insgesamt nicht mit den Festsetzungen des Ursprungsplans Uberein. Sowohl in der Zahl der
Geschosse als auch bei den U(Uberbaubaren Flachen werden die Festsetzungen
Uberschritten. Die stadtebaulichen Zielvorstellungen fur das Aufhebungsgebiet haben sich
daruber hinaus seit der Erstaufstellung des Plans geandert.

Heutiges Ziel der Stadt Bielefeld ist es, die vorhandene verdichtete und urbane Bebauung
hinsichtlich Art der baulichen Nutzung als auch in Bezug auf die Ausnutzbarkeit der Grund-
stucke (Uberbaubare Grundstiicksflache und Zahl der Vollgeschosse) weiterzuentwickeln.
Die derzeit durch eine Stellplatznutzung untergenutzte Flache bzw. Bauliicke soll ge-
schlossen werden. Ubergeordnetes Ziel der Stadt ist die Sicherung und Weiterentwicklung
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des attraktiven Birostandorts an der Artur-Ladebeck-Stral3e. Der rechtskraftige Bebauungs-
plan ist insgesamt nicht in der Lage, die stadtebauliche Entwicklung der Teilflache im Sinne
einer standortadaquaten stadtebaulichen Struktur und Ausnutzbarkeit der Flachen zu
steuern. Fur die anderen Teilbereiche behélt der rechtskraftige Bebauungsplan weiterhin
Steuerungswirkung.

Anlass fir vorliegende Bauleitplanung ist der Antrag eines Vorhabentragers, ein 7-
geschossiges Burogebaude auf der derzeit unbebauten Flache zwischen ,360°-Haus® und
Tick-Gebaude zu errichten. Die Befreiungsvoraussetzungen werden kritisch gesehen, da das
Vorhaben in der Zahl der Vollgeschosse (Erhdhung der Zahl der Vollgeschosse von 4 auf 7
Geschosse) und der Uberbaubaren Grundstucksflache den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplans nicht entspricht. Das geplante Burohaus kommt demgegeniber
der Zielvorstellung einer standortadéaquaten Ausnutzung der Flache und Weiterentwicklung
des exponierten Standorts entgegen. Um eine rechtssichere Zulassung des Vorhabens
vorzubereiten, strebt die Stadt die Teilaufhebung des Bebauungsplans an.

Nach Teilaufhebung des Bebauungsplans wird die Flache als im Zusammenhang bebauter
Ortsteil nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen sein. Neubauvorhaben mussen sich im unbeplanten
Innenbereich in ihre Umgebung einfligen und sich hinsichtlich Art und Mal3 der baulichen
Nutzung an umgebenden Gebauden orientieren. Eine Anderung des Bebauungsplans zur
Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung wird nicht fir erforderlich erachtet. Die
Regelungen des planersetzenden § 34 BauGB sind ausreichend, um eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung sicherzustellen.

Das Vorhaben ist in der Bezirksvertretung Mitte und im Stadtentwicklungsausschuss der
Stadt Bielefeld im Juni 2010 beraten worden. Die Einleitung des Aufhebungsverfahrens
wurde mit Mehrheit beschlossen. AnschlieRend an den Entwurfsbeschluss im September
2010 durch die Bezirksvertretung Mitte bzw. den Stadtentwicklungsausschuss der Stadt
Bielefeld hat im Oktober und November 2010 die formelle Offenlegung des Plans sowie die
Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR 88 3 (2) und
4 (2) BauGB stattgefunden.

Von Seiten der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB und von Seiten der Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB sind im Rahmen der Offenlage
keine ggf. relevanten Anregungen und Hinweise eingegangen, die zu einer Anderung der
Planung gefilhrt hatten. Verwaltungsintern sind einige Anregungen und Hinweise
vorgetragen worden, die in die Begriindung eingearbeitet wurden. Eine erneute Offenlage ist
nicht erforderlich.

2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Aufhebungsgebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zum Adenauerplatz und ist
Teil der siidwestlichen Eingangssituation in die Innenstadt Bielefelds. Es liegt im Stdwesten
des Stadtbezirks Mitte, in unmittelbarer Nachbarschaft zum Stadtbezirk Gadderbaum.

Es wird wie folgt begrenzt:
e |m Siuden durch die Mihlenstralle,

¢ im Westen durch die Artur-Ladebeck-Stralle,
¢ im Norden durch das ,360°-Haus” und
¢ im Osten durch die Gadderbaumer Strale.
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Das Aufhebungsgebiet umfasst ca. 0,4 ha, die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich
aus dem Lageplan.

3.  Ubergeordnete und fachgesetzliche Planungsvorgaben
3.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Das Teilaufhebungsgebiet ist im Regionalplan 2004 fir den Regierungsbezirk Detmold
(Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld) als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.
Gemeinsam mit den Trassen fir die Verkehrsinfrastruktur, d.h. dem Ostwestfalen-Damm,
den Bahnflachen des Nah- und Fernverkehrs und der Stadtbahntrasse, durchschneidet es
den gliedernden Grinbereich des Kammzugs des Teutoburger Walds. Dieser ist als
Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich und Waldbereich dargestellt. Uberlagert wird diese
Festlegung durch die Darstellung der Freiraumfunktion ,Schutz der Landschaft und der
landschaftsorientierten Erholung®. Der Teilaufhebung entgegenstehende Festlegungen des
Regionalplans liegen nicht vor.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist die Flache Teil einer
gemischten Bauflache. Angrenzend werden die Stral3enflachen der Artur-Ladebeck-Stral3e
und der Kreuzstralle von der Darstellung als StraRenverkehrsflache des StralRennetzes
erster und zweiter Ordnung erfasst. Die Stadtbahnlinie ist inklusive der Haltestelle am
Adenauerplatz ebenfalls in den FNP aufgenommen worden. Der vorliegenden Bauleit-
planung entgegenstehende Darstellungen im FNP liegen nicht vor.

3.2 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Aufhebungsgebiet liegt im Siedlungszusammenhang und wird nicht von den Dar-
stellungen eines Landschaftsplans erfasst. Die angrenzenden Freiflichen des Kammzugs
des Teutoburger Walds werden demgegeniber von den Landschaftsplanen der Stadt
Bielefeld erfasst.

Gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im
Aufhebungsgebiet selbst befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) oder européische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes.

Im Osten liegt das FFH-Gebiet ,,.Sparrenburg® (DE 3917 - 301). Es umfasst die baulichen
Anlagen der Sparrenburg und das angrenzende Parkgelande. Die Anlagen der Sparrenburg
selbst stellen ein bedeutendes Winterquartier fir 10 verschiedene Fledermausarten dar. Die
Parkanlagen werden als Jagdrevier genutzt. Die unterirdischen Gewdlbe der Burg sind das
einzig bekannte Winterquartier der Bechsteinfledermaus in Ostwestfalen. Die Entfernung des
Aufhebungsgebiets zum FFH-Gebiet betragt an der engsten Stelle knapp 70 Meter.

In ca. 600 Meter Entfernung beginnt nordwestlich des Aufhebungsgebiets das FFH-Gebiet
Ostlicher Teutoburger Wald (DE-4017-301). Das FFH-Gebiet umfasst den Oberkreide-
kalkzug von Borgholzhausen iber Bielefeld und Oerlinghausen bis Berlebeck. Pragend fir
dieses FFH-Gebiet sind gro3e Laubwaldkomplexe, insbesondere Buchenwalder.
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In der Aufhebungsflache selbst gibt es keine Natur- und Landschaftsschutzgebiete, noch
sonstige geschitzte oder schutzwirdige Bestandteile von Natur und Landschaft. Es sind
keine Naturdenkmale verzeichnet.

Westlich am Johannisberg werden die Hangflachen teilweise von den Darstellungen des
Landschaftsplans Bielefeld-West erfasst. Sie sind Teil des Landschaftsschutzgebiets
,Bielefelder Osning®“ (Kennung 2.2-5). Ebenfalls in diesem Landschaftsschutzgebiet liegt ein
Naturdenkmal aus zwei Eichen und einer Rotbuche, welches unter der Kennung ND 2.3-88
gefihrt wird.

Gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 62 Landschaftsgesetz NRW
(LG NRW) sowie geschitzte Landschaftsbestandteile nach § 23 LG NRW sind im
Aufhebungsgebiet und seinem nédheren Umfeld nicht bekannt.

Eine Beeintrachtigung der aufgefihrten geschiitzten Teile von Natur und Landschaft durch
die vorliegende Bauleitplanung wird vor dem Hintergrund der Planungsziele und des
Abstands zum Aufhebungsgebiet nicht gesehen.

In knapp 100 Meter Entfernung befinden sich verschiedene im Biotopkataster NRW
gefiihrte schutzwirdige Biotope'. Die alten Villengarten und die kleine Restparkanlage
zwischen der Trasse der Bahn und der Artur-Ladebeck-Stral3e zeichnen sich durch alte
Ulmen und einen reichen Bestand an Frihjahrsgeophyten aus. Sie werden im Biotopkataster
unter der Kennung BK 3917-570 gefuhrt. Nordlich des Aufhebungsgebiets befindet sich das
Biotop der Parkanlagen der Neustadter Marienkirche mit einem noch offenen Lutterabschnitt
(BK 3917-571). Die Sparrenburg ist ebenfalls im Biotopkataster verzeichnet (BK 3917-500).
Das reich strukturierte Gelande ist teilweise mit dichter Strauch- und Krautvegetation
ausgestattet. Zudem finden sich Rasen- und Wiesenflachen, Baumgruppen, Gebusche und
mit Mauervegetation bewachsene Mauern auf dem Gelande. In den Garten stdlich und sid-
westlich der Sparrenburg findet sich ein strukturreiches Landschaftsmosaik aus Laub-
waldresten, alten Garten und Gartenbrachen, das unter der Kennung BK 3917-574 im
Biotopkataster gefihrt wird. Die Gehdlzbestande und Gartenflachen reichen im Siidosten bis
an das Aufhebungsgebiet heran.

Im Sinne des gesetzlichen Artenschutzes ist zu prifen, ob wild lebende Tiere der streng
geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten erheblich gestort oder ihre Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten beschadigt oder zerstért werden (sog. Zugriffsverbote des § 44
BNatSchG). Als Arbeitshilfe fiir die Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der
Bauleitplanung hat das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)
eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie grofmalstabliche Angaben Uber
deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtisch-
blatter). Nach dieser Liste sind fur das Messtischblatt 3917 Bielefeld in den Lebensraum-
typen Gebaude; Kleingehdlze, Alleen, Baume, Geblische und Hecken sowie Garten,
Parkanlagen und Siedlungsbrachen etwa 14 Fledermausarten, der Kleine Wasserfrosch
und der Kammmolch, die Zauneidechse sowie ca. 21 Vogelarten aufgefiihrt. Das vom
LANUV entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer jeweili-
gen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial hier deutlich Uber konkrete
Vorkommen im Aufhebungsgebiet reichen dirfte.

Die derzeit brachliegende Flache innerhalb des Aufhebungsgebiets bzw. der angrenzende
Gehdlzbestand werden teilweise als Orientierungshilfe zwischen der Sparrenburg und dem

! ~Schutzwiirdige Biotope® in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV),
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FFH-Gebiet ,Ostlicher ,Teutoburger Wald“ von Fledermdusen genutzt. Zur Auswirkung der
Planung auf die Flederméause bzw. den Artenschutz wird auf Kapitel 5.3.7 verwiesen.

Ziel und Anlass der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplans ist die Vorbereitung
eines Vorhabens, das auf einer bereits versiegelten Flache im bebauten Bereich errichtet
werden soll. Es wird insgesamt erwartet, dass durch die Teilaufhebung somit keine
erheblichen Beeintrachtigungen von Lebensstétten (Fortpflanzungsstatten, Ruhestétten)
vorbereitet bzw. verursacht werden.

3.3 Gewasserschutz

Oberflachengewasser sind im Aufhebungsgebiet nicht betroffen. Westlich verlauft die Lutter
uberwiegend als verrohrter Bach in einer Entfernung von knapp 50 Metern. Lediglich n6rdlich
des Aufhebungsgebiets wurden einzelne Teilbereiche der Lutter wieder im ,Park der
Menschenrechte wieder freigelegt®.

Die Empfindlichkeit der Flache bzgl. Grundwasserverschmutzung und -aufkommen wird
nach gegenwartigem Stand allgemein als durchschnittlich beurteilt. Die anstehenden
schluffigen Lehmbdden Uberdecken die Grundwasserleiter, eine Gefdhrdung durch
eventuelle Verschmutzung durch die Planaufhebung wird nicht erwartet. Das Grundwasser
steht im Mittel zwischen 0,8 und 1,3 Meter unter Flur. Aufgrund des hohen Maf3es an Ver-
siegelung ist die Grundwasserneubildung insbesondere im Aufhebungsgebiet sehr gering.

Das Aufhebungsgebiet selbst und auch das nahe Umfeld liegen nicht in einem Uber-
schwemmungsgebiet oder in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet.

3.4 Bodenschutz, Altlasten und Kampfmittelvorkommen

a) Bodenschutz

GemaR Bodenkarte NRW?® stehen im Aufhebungsgebiet Gleye, z.T. Pseudogleye an, die
aus schluffig-lehmigen Bachablagerungen gebildet wurden. Diese schluffigen Lehmbdden
finden sich verbreitet in den Talern ndrdlich und norddstlich des Teutoburger Walds. Das
Grundwasser steht mit ca. 0,8 — 1,3 Metern unter Flur hoch, die Bearbeitbarkeit wird
hierdurch erschwert. Die Sorptionsfahigkeit ist hoch, wahrend die Wasserdurchlassigkeit nur
gering ist.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Bdden in Nordrhein-Westfalen’
treffen auf die Boden im Aufhebungsgebiet nicht zu.

b) Altlasten

Im Aufhebungsgebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im Kataster
bekannt. Unabhangig davon besteht nach 8§ 2 (1) Landesbodenschutzgesetz die Ver-
pflichtung, bei BaumaRRnahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte
fir mogliche Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen unverziglich der zustandigen
Behdrde mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

% Stadt Bielefeld: Internetseite des Online-Kartendienstes der Stadt Bielefeld
3 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983
4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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c) Kampfmittelvorkommen

Fur das komplette Aufhebungsgebiet besteht der Verdacht einer moglichen Belastung mit
Kampfmitteln. Bombenblindganger und sonstige Kampfmittel kénnen nicht ausgeschlossen
werden. Untersuchungen bzw. Luftbildauswertungen zum Kampfmittelvorkommen konnten
nur bedingt durchgefuihrt werden, da teilweise Schatten und Bewuchs sowie die schlechte
Bildqualitat keine Aussagen Uber mogliche (weitere) Blindgangereinschlage zulassen.

Das Absuchen der zu bebauenden Flachen und Baugruben ist erforderlich. Tiefbauarbeiten
sind rechtzeitig und einzeln dem Feuerwehramt zur Uberpriifung anzuzeigen und mit gebo-
tener Vorsicht auszufihren. Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen auf,
ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder
Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen. Diese Anforderungen
werden in den kinftigen Baugenehmigungsverfahren innerhalb des Aufhebungsbereichs
Uber entsprechende Nebenbestimmungen in die Baugenehmigungen aufgenommen und in
der Form ausreichend sichergestellt.

3.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Im Aufhebungsgebiet selbst befinden sich keine Baudenkmale.

Im unmittelbaren Umfeld unterliegen folgende Gebaude und Bauteile als Baudenkmale
dem Denkmalschutz:

e das Denkmal der Normaluhr am Adenauerplatz
e eine Villa mit Einfriedungen an der Gadderbaumer StralRe 17a
e ein Stadtmauerrest an der Kreuzstrale 34.

Im weiteren Umfeld des Aufhebungsgebiets werden folgende Gebaude und Bauteile als
Baudenkmale denkmalrechtlich geschutzt:

e Sparrenburg mit Sparrenberg

e Neustadter Marienkirche

e Kunsthalle Bielefeld

o Werkkunstschule/Jugendmusikschule (Am Sparrenberg 2c).

Bodendenkmale sind im Aufhebungsgebiet oder im direkten Umfeld nicht bekannt.
Vorsorglich wird auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere
auf die allgemeine Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern.

4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und 6rtliche Situation

Das Aufhebungsgebiet ist Teil eines hochwertigen Biro- und Dienstleistungsstandorts an der
Artur-Ladebeck-Stralle unmittelbar im Eingangsbereich zur Bielefelder Alt- und Innenstadt.
Es zeichnet sich durch eine exponierte Lage im direkten Kreuzungsbereich der zwei tberort-
lich bedeutsamen BundesstraRen B 61 (Ostwestfalen-Damm) und B 66 (Kreuzstral3e) aus.
Zudem befindet sich unmittelbar nérdlich angrenzend die Stadtbahnhaltestelle ,Adenauer-
platz‘. Mit dem Offentlichen Personennahverkehr kénnen die Bielefelder Innenstadt, die
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Stadtteile Senne und Schildesche mit der Stadtbahnlinie 1 erreicht werden. Die Flachen sind
somit hervorragend erschlossen und erreichbar.

Die Artur-Ladebeck-StralRe ist vierspurig, zuziglich einer groRen Flache im Kreuzungs-
bereich der einzelnen Verkehrswege. Die an die Verkehrswege grenzenden Flachen sind
aufgrund der Verkehrsbelastung durch Stral3en- und Stadtbahnverkehr stark verlarmt.

Der exponierten Lage des Burostandorts zwischen Artur-Ladebeck- und Gadderbaumer
Stral3e entsprechend ist vor einigen Jahre mit dem ,360°-Haus® ein solitares Burohochhaus
mit 9 Geschossen errichtet worden, welches von den Ubergeordneten Verkehrstrassen vor
dem Hang des Teutoburger Walds und der Sparrenburg weithin sichtbar ist und heute das
Stadtbild an der Stelle pragt.

Im Aufhebungsgebiet und in den direkt Ostlich der Gadderbaumer Straf3e befindlichen
Gebauden werden die Erdgeschosszonen von kerngebietstypischen Betrieben genutzt. Es
finden sich einzelne Laden, insbesondere mit Sortimenten der Inneneinrichtungen, Dienst-
leistungen und BUlros, ein Friseur, gastronomische Betriebe sowie einzelne Handwerks-
betriebe (Parkettleger, Buchbinderei). Die oberen Geschosse im Aufhebungsgebiet werden
durch BUros, Arztpraxen und sonstige Dienstleister genutzt. In der Gadderbaumer StralRe
wird in den Obergeschossen teilweise gewohnt.

In der Bebauungsstruktur sind unterschiedliche Bauepochen und stadtebaulichen Ziel-
setzungen ablesbar. Das Aufhebungsgebiet selbst ist durch zwei Blrogebaude bebaut,
welche abwechselnd aus flachen ein- bis zweigeschossigen Gebaudeteilen und teilweise
aus vier- bis flinfgeschossigen Baukdrpern bestehen. Die Dachgestaltung der Gebaude
zeichnet sich durch Flachdacher aus, z.T. ausgebildet als Staffelgeschoss. Die fir die
1960er und 1970er Jahre typische stadtebauliche Zielsetzung einer gegliederten und
aufgelockerten Stadt mit einer Abkehr vom raumbildenden Bauen hin zu einer zeilenartigen
Bebauung ist bei gleichzeitiger Wiederentdeckung einer kleinrdumlichen Nutzungsmischung
an diesen Gebauden ablesbar. Die freien Flachen im Aufhebungsgebiet sind versiegelt und
werden als Stellplatzflachen fur die Biro- und Einzelhandelsnutzungen verwendet.

Demgegentber grenzt direkt nordlich an das Aufhebungsgebiet mit dem ,360°-Haus” ein in
moderner Architektursprache errichteter solitdrer Baukorper an. Die dstlich angrenzende
StralRenrandbebauung an der Gadderbaumer StralRe ist geschlossen. Es finden sich
Altbauten aus der Zeit vor dem Zweiten Weltkrieg, aber auch moderne Gebéaude, die nach
1950 errichtet wurden. Im stdlichen Bereich der Gadderbaumer StralRe befinden sich villen-
artige Einzelhauser mit z.T. grof3en und dicht bewachsenen Garten, welche aus dem 19.
Jahrhundert datieren.

Nennenswerte Geholzbestande sind im Aufhebungsgebiet nicht vorhanden. Lediglich die
derzeit als Stellplatz genutzten Flachen weisen einzelne, der Straf3engestaltung dienende,
Baume in untergeordnetem Umfang auf.

5. Planungsgrundsatze und abwagungsrelevante Aspekte

5.1 Planungsrechtliche Folgen der Teilaufhebung

Ubergeordnetes Planungsziel der vorliegenden Bauleitplanung ist gemaR Kapitel 1 die
Sicherung und Weiterentwicklung des Buro- und Dienstleistungsstandorts an der Artur-
Ladebeck-Stral3e. Eine standortadaquate Ausnutzbarkeit der Grundstiicke soll sichergestellt
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werden. Um dieses Planungsziel zu erreichen, soll fir ein geplantes Vorhaben mittels der
Teilaufhebung des Bebauungsplans das geltende Baurecht angepasst werden.

Der bestandskraftige Bebauungsplan Nr. 111/1/01.15 entspricht im Bereich der Teilaufhebung
nicht mehr der heutigen stadtebaulichen Zielvorstellung der Stadt. Gleichzeitig reichen die
Bestandsgebaude in ihrer Zahl der Vollgeschosse und in ihrer Uberbauten Flache Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus. Der Bebauungsplan ist somit insgesamt nicht
mehr in der Lage, die stadtebauliche Entwicklung im Sinne einer standortadaquaten
Ausnutzung der Grundstticke zu steuern.

Das Aufhebungsgebiet ist Uberwiegend bebaut, lediglich ein Grundstiick stellt sich als
Baulucke dar. Gebaudeabgange und —abrisse werden fir die Flachen im Aufhebungsgebiet
derzeit nicht erwartet. Nach der Teilaufhebung ist die Flache als unbeplanter Innenbereich
bzw. im Zusammenhang bebauter Ortsteil zu bewerten. Der planersetzende § 34 BauGB
reicht insgesamt zur Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung aus. Gemal} § 34 BauGB
haben sich Vorhaben in Art und Mal3 der baulichen Nutzung, in ihrer Bauweise und bei ihren
Uberbaubaren Flachen an der Umgebungsbebauung zu orientieren, um sich stadtebaulich
einzufigen. Die Umgebungsbebauung bildet den Rahmen fir die Zulassungsfahigkeit
neuer Vorhaben. Gleichzeitig missen die ErschlieBung gesichert und die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt sein.

Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist es Ziel der Stadt Bielefeld, die gemischte
Nutzung fortzufiihren. Dies wird auch durch die Darstellung im Flachennutzungsplan als
gemischte Bauflache deutlich.

Das Gebiet wird nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans aufgrund der vielfaltigen
vorhandenen Nutzungen und der untergeordneten Bedeutung des Wohnens in diesem
Bereich als faktisches Kerngebiet gemal § 34 (2) BauGB i.V.m. § 7 BauNVO zu bewerten
sein. Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem Baugebietstypus der BauNVO,
richtet sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art der baulichen Nutzung allein
danach, ob es nach § 7 BauNVO in dem Baugebiet allgemein bzw. ausnahmsweise zuléassig
ware.

Das zulassungsfahige Nutzungsspektrum ist in einem Kerngebiet sehr weit. Allgemein
zulassig sind:

e Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und Vergnigungsstatten,

e Sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
e Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen sowie

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter.

Bei einer Beurteilung von Vorhaben nach 8§ 34 (2) BauGB sind Einzelhandelsbetriebe
allgemein zuldssig. Fir die von der Teilaufhebung betroffenen Flachen wird kein
Ansiedlungsdruck groR¥flachiger Einzelhandelsbetriebe erwartet, die ggf. schadliche
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche haben konnten. Pkw-Erreichbarkeit,
geringe Gr6Re der Flache (u.a. fehlende Flache fir im fir solche Vorhaben im Ublichen
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MaRe notwendige Stellplatze) sowie Standortgunst fur hoherwertige Nutzungen sprechen
grundsatzlich gegen die Ansiedlung eines solchen Einzelhandelsvorhabens.

Zur Starkung und zum Schutz der im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld
dargestellten zentralen Versorgungsbereiche (insbesondere die zentralen Versorgungs-
bereiche Innenstadt Bielefeld und Gadderbaum) sind die vorhandenen Instrumente auch
nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans ausreichend. Gemal § 34 (3) BauGB dirfen
von Vorhaben im unbeplanten Innenbereich keine schédlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in Nachbargemeinden entstehen.

5.2 Ver-und Entsorgung, technische Erschlieung und Brandschutz

a) Regen- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Aufhebungsgebiet stellt sich heute fast vollstandig bebaut dar. Es ist an die
Entsorgungssysteme und Kanéle (in der Gadderbaumer Stral3e und der Artur-Ladebeck-
Stral3e) der Stadt Bielefeld angeschlossen. Das Aufhebungsgebiet ist vorrangig im Trenn-
system zu entwassern. Der Anschluss im Mischsystem ist technisch ebenfalls méglich. Die
konkrete Entwasserungsplanung ist in kiinftigen Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Die Pflicht gemall 8§ 5l1a LWG zu priufen, ob eine Riuckhaltung und Versickerung
unverschmutzten Niederschlagswassers zur Entlastung der Kanaltrassen und der Vorflut
maglich ist, entfallt fir das Aufhebungsgebiet, da es bereits bebaut bzw. befestigt ist.

b) Technische ErschlieBung

Grundlegende Anforderungen an die technische ErschlieBung sind angesichts der bereits
bestehenden Einbindung in die Ver- und Entsorgungsnetze geklart. Weiterer Regelungs-
bedarf wird nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

c) Brandschutz

Die Erreichbarkeit fur die Feuerwehr kann Uber die bestehenden StralRen gesichert
werden.

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DGVW, Arbeitsblatt W 405, ist fir das
Baugebiet eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfigung zu stellen. Die Absténde
zwischen den Hydranten richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331.

5.3 Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

5.3.1 Belange der Infrastruktur

Die Teilaufhebung des Bebauungsplans betrifft ein bereits bestehendes Baugebiet.
Bestehendes Baurecht nach § 30 BauGB wird durch die Teilaufhebung nicht wesentlich
erweitert. Das Aufhebungsgebiet ist Teil eines hochwertigen Buro- und Dienstleistungs-
standorts an der Artur-Ladebeck-Stralle. In diesem Bereich finden sich nur vereinzelt
Wohnungen, so dass in dieser zentralen Lage auch keine Einichtungen der sozialen Infra-
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struktur zu finden sind. Es wird kein veranderter Bedarf an Angeboten der sozialen
Infrastruktur gesehen.

5.3.2 Belange des Verkehrs
a) ErschlielBung

Das Aufhebungsgebiet ist fir Pkw uUber die Gadderbaumer Stral3e erschlossen. Fur
FuRBganger ist es zusatzlich Uber die FuBwege entlang der Artur-Ladebeck-Stralle
erreichbar. Die KreuzstraRe (B 66), der Muhlendamm und die Gadderbaumer Stral3e flhren
zur Artur-Ladebeck-StralRe, Uber die der Ostwestfalen-Damm und somit ein Uberdrtlich
bedeutsamer Verkehrsweg erreicht werden kann. Der derzeitige und der zukiinftig erwartete
zusatzliche Pkw-Verkehr kdonnen dber die Gadderbaumer Strale und die vorhandenen
Knotenpunkte abgewickelt werden.

Offentliche Parkplatze befinden sich im Aufhebungsgebiet nicht. Der private Stell-
platzbedarf der Gebaude wird derzeit Uber oberirdische Stellplatzanlagen gedeckt. Bei
Schlielung der Bauluicke ist fur die entfallenden Stellplatze Ersatz zu schaffen. Dies ist vor-
aussichtlich nur durch den Bau einer Tiefgarage mdglich. Die Zufahrten zu den Stellplatzen
bzw. die Tiefgarageneinfahrten befinden sich aus Grinden der Verkehrssicherheit und des
Verkehrsflusses an der Gadderbaumer Strafle, um die Artur-Ladebeck-Stral3e in unmittel-
barer Nahe zu dem zentralen Kreuzungsbereich mit der Kreuzstral3e anbaufrei zu halten.

b) Offentlicher Personennahverkehr

Das Aufhebungsgebiet ist sehr gut an das Stadtbahnnetz in Bielefeld angebunden: Entlang
der Artur-Ladebeck-Stral3e verlauft die Stadtbahnlinie 1 (Senne — Schildesche), welche das
Gebiet u.a. mit der Stadtmitte Bielefelds verbindet. Dartber hinaus verlaufen auf der Artur-
Ladebeck-StralRe diverse Buslinien, die u.a. Uber die Haltestelle Kunsthalle in knapp 200
Meter Entfernung nordlich des Aufhebungsgebiets erreicht werden kdnnen.

5.3.3 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind nach dem gegenwaértigen Kenntnis-
stand folgende Aussagen Uber ggf. relevante Emissionsquellen zu treffen:

a) Strafllen- und Schienenverkehr - Einwirkungen auf das Aufhebungsgebiet

Immissionen durch StraBen- und Stadtbahnverkehr wirken randlich auf die vorhandene
Bebauung im Aufhebungsgebiet entlang der Artur-Ladebeck-StraRe und abgeschwacht in
den seitlichen Erschlie3ungsstral3en ein.

Gemal Schallimmissionsplan 2008 der Stadt Bielefeld werden die Immissionsorientierungs-
werte der DIN 18005 (65/50 dB (A) tags/nachts) fir Kerngebiete zum Teil deutlich Gber-
schritten. Die Grenze der Unzumutbarkeit bzw. der Gesundheitsgefahrdung, welche bei
72 /1 62 dB (A) tags/nachts liegt, wird erreicht.

Diese beschriebene massive Larmbelastung ist bereits heute vorhanden. Durch Teil-
aufhebung des Bebauungsplans wird das Aufhebungsgebiet als im Zusammenhang
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bebauter Ortsteil bewertet. Es wird kein zuséatzliches Baurecht geschaffen; bereits heute ist
die Errichtung eines Neubaus auf der heutigen Stellplatzflache méglich.

Lediglich die Ausnutzbarkeit des Grundsticks in tUberbaubarer Flache, Geschossigkeit und
Hohe der baulichen Anlagen erhéht sich im Vergleich zum Ursprungsbebauungsplan. Diese
bauliche Verdichtung bedeutet einerseits, dass mehr Geschossfliche den schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Larm ausgesetzt wird. Allerdings nimmt die Larmbelastung bei
mehrgeschossigen Geb&duden mit zunehmender Geschossigkeit ab. Zudem wird das Gebiet
nach der Teilauthebung geméar § 34 (2) BauGB zu beurteilen sein. Es ist davon auszu-
gehen, dass das Wohnen nur untergeordnet bzw. ausnahmsweise zulassungsfahig sein
wird.

Insgesamt wird angenommen, dass durch Teilaufhebung des Bebauungsplans die
Umwelteinwirkungen durch Schall nicht tber das Mal3 hinausreichen, das bereits durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan zulassig ist. Durch Verzicht auf eine Bebauungsplanung
werden Fragen zum Umgang mit der Larmbelastung und zu MaRnahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen auf klnftige Baugenehmigungsverfahren verlagert. Vor
dem Hintergrund des Entstehungsdatums des rechtskraftigen Bebauungsplans und vor dem
Hintergrund dass dieser keine Larmschutzregelungen enthalt, wird diese Vorgehensweise
als vertretbar erachtet.

Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen ggf. Luftschadstoffe wie Stickstoffmono-
xid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM10 und Ruf3 im Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung
erlangen. Die Stickstoffdioxidbelastungssituation ist in der Analyse und Prognose
unproblematisch. Informationen zur Belastung mit sonstigen Luftschadstoffen und einer ggf.
auftretenden Uberschreitung der Grenzwerte der 39. BImSchV liegen bisher nicht vor.

Die Verkehrsbelastung und somit auch die Belastung mit Luftschadstoffen an der B 66
(Kreuzstraf3e) und der B 61 (Ostwestfalen-Damm) sowie der Artur-Ladebeck-StralRe sind
heute bereits vorhanden. Die StraBen haben eine Uberértliche Verbindungsfunktion und
fungieren in weiten Teilen als Durchgangsstraf3en. Die vorliegende Planung fuhrt weder zu
einer Verscharfung der Belastungssituation, noch kann sie zu einer Verringerung beitragen.

b) StraBenverkehr - Auswirkungen durch die Neuplanung

Die Uberplanten Flachen sind bereits bebaut und erschlossen. Das Verkehrsaufkommen
aus dem Aufhebungsgebiet wird durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans im Vergleich
zu Baumdglichkeiten gemafd dem Ursprungsbebauungsplan nicht wesentlich verandert.

c) Gewerbliche Nutzungen

Das Aufhebungsgebiet befindet sich nicht im Einwirkungsbereich relevanter gewerblicher
oder anderer anlagenbezogener Umwelteinwirkungen. Die vorhandenen gewerblichen
Ansétze sind grof3tenteils emissionsarm und durch Bironutzungen bzw. freie Berufe gepragt.
Mit der aktuellen Darstellung einer gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan wird dem
anlagenbezogenen Immissionsschutz in hinreichendem Mal3e entsprochen.

5.3.4 Belange des Klimas

Das Aufhebungsgebiet ist den Siedlungsklimatopen zuzuordnen. Neubauten kdnnen zu einer
starkeren Verdichtung, zu einer Uberwdrmung in einem thermisch bereits vorbelasteten
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innerstadtischen Areal und zu einer geringeren Ausdehnung der Luft fuhren. Die mikro- und
bioklimatische lokale Situation innerhalb des Siedlungsklimatops wird sich verschlechtern.
Um einen Beitrag zur Stabilisierung der mikro- bzw. bioklimatischen Situation zu erreichen,
sind die Belange des Klimaschutzes in kiinftigen Genehmigungsverfahre (z.B. die Realisie-
rung von Begriinungsmafinahmen am Gebaude selbst bzw. auf dem Grundsttick) zu prifen.

Die Verkehrstrassen durch den Kammzug des Teutoburger Wald fungieren als Luftleitbahn.
Die Grunflachen des Teutoburger Walds werden als hochklimaempfindlich eingestuft.
Diese werden durch die vorliegende Bauleitplanung nicht berthrt, so dass keine negativen
Auswirkungen auf das Klima, insbesondere die Luftleitbahn und die hochklimaempfindliche
Grunflache erwartet werden.

5.3.5 Belange des Bodenschutzes

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.

Die gemal? Bodenkarte NRW im Aufhebungsgebiet anstehenden Gleye, z.T. Pseudogleye
sind bereits durch die bauliche und sonstige menschliche Nutzung Uberformt. Das
vorliegende Aufhebungsgebiet bildet einen bedeutenden Biro- und Geschaftsbereich in
direkter Nachbarschaft der Alt- und Innenstadt Bielefelds. Es ist bereits seit vielen Jahren
bebaut, die Flachen sind vollstandig versiegelt. Die Entscheidung tber die Inanspruchnahme
der Bdden ist vor langer Zeit getroffen worden, Bodeneingriffe sind bereits erfolgt. Es ist
davon auszugehen, dass die vorhandenen Bdden vollstandig Gberpragt sind und durch das
Neubauvorhaben nicht tbermaRig weiter belastet werden.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im Siedlungs-
zusammenhang liegende geeignete Brach- oder Restflachen vorrangig zu reaktivieren.
Diesem Ziel entspricht die Mobilisierung bisher nicht bebauter Flachen, die in dem insgesamt
sehr gut erschlossenen Siedlungszusammenhang liegen. Ziel der Planung ist es, eine dem
exponierten Standort angepasste Nachverdichtung und SchlieBung der Baulliicke zu
erma@glichen. Die vorliegende Planung wird insgesamt fur vertretbar gehalten. Sie tragt der
0.g. Bodenschutzklausel des BauGB Rechnung.

5.3.6 Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes

Im Aufhebungsgebiet liegen keine Oberflachengewasser. Es liegt nicht in einem Uber-
schwemmungs-, Trinkwasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiet. Ggf. negative Aus-
wirkungen durch Grundwasserverschmutzung bzw. eine verdnderte Grundwasserneu-
bildungsrate durch die Planaufhebung werden nicht erwartet. Die Belange des Gewasser-
und Hochwasserschutzes werden somit nicht berdhrt.

Es wird vorsorglich darauf verwiesen, dass zum Schutz vor extremen Niederschlags-
ereignissen das Baugeldande im Rahmen der Bauausfihrung so zu profilieren ist, dass
Oberflachenabflisse nicht ungehindert in die Erd- und Kellergeschosse benachbarter
Gebaude dringen kdnnen.
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5.3.7 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Artenschutz, Eingriffs-
regelung

a) Heutige Nutzung

Das Gebiet der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 111/1/01.15 ist weitestgehend bebaut
und vollstandig versiegelt. Pragender Gehdlzbestand ist auf dem Gelande selbst nicht
vorhanden.

Die benachbarten und nahegelegenen Hangstrukturen des Teutoburger Walds sind teilweise
dicht bewachsen und bieten ein attraktives Landschaftsmosaik aus Laubwéldern, Garten und
Gartenbrachen. Diese pragen das grof3raumige Landschafts- und Stadtbild.

b) Schutzguter Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Artenschutz

Die Anderung oder Teilaufhebung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange
des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemaf’ § 1 (6)
Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwagung zu berticksichtigen.

Im Sinne des gesetzlichen Artenschutzes ist zu priifen, ob durch einen Eingriff Biotope
zerstort werden, die fir dort wild lebende Tiere und wild wachsende Pflanzen der streng
geschutzten Arten nicht ersetzbar sind, bzw., ob wild lebende Tiere der streng geschutzten
Arten und der européischen Vogelarten erheblich gestort oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten beschadigt oder zerstort werden (sog. Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG). Bei
der Abgrenzung der Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist der ©kologisch-funktionale
Zusammenhang zu beachten. Ein Eingriff wére ggf. nur zulassig, wenn er aus zwingenden
Grinden des Uberwiegenden offentlichen Interesses gerechtfertigt wére, eine zumutbare
Alternative nicht gegeben ist und der Erhaltungszustand der Population der betreffenden Art
sich nicht verschlechtert (8 45 BNatSchG).

Das FFH-Gebiet ,,Sparrenburg® (DE 3917-301) dient insbesondere dem Schutz der dort
vorkommenden Fledermause durch die Erhaltung der unterirdischen Quartiere (Kasematten)
sowie der Erhaltung und Foérderung der naturnahen Strukturen des Quartiers
(Burggrinanlage mit Baum- und Altbaumbestanden). Des Weiteren ist die Bertcksichtigung
der funktionalen und raumlichen Kohérenz von Schutzgebieten von groRer Bedeutung fur
einen nachhaltigen Naturschutz und den Erhalt der biologischen Vielfalt. Viele Arten kbnnen
nicht isoliert in Schutzgebieten erhalten werden, da sie auf bestimmte Wechselbeziehungen
mit ihrer Umwelt angewiesen sind.

Das FFH-Gebiet ,Sparrenburg liegt unmittelbar am Einschnitt des Teutoburger Walds. Der
Bielefelder Pass unterbricht die Durchgangigkeit zu den waldartigen Lebens- und Nahrungs-
raumen des Johannisbergs und des FFH-Gebiets ,Ostlicher Teutoburger Wald“ (DE 4017-
301). Flederméuse orientieren sich bei ihren Fligen haufig an Vegetationsstrukturen. Im
Gegensatz zum vollstdndig baumfreien zentralen Adenauerplatz ist aufgrund der
vorhandenen Baume auf HOhe des Planungsgebiets diese wichtige Durchgangigkeit als
Leitlinie noch bedingt gegeben und darf nicht weiter beschrankt werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die Planungsziele nicht zu negativen Auswirkungen auf
Natur, Landschaft und Artenvielfalt fihren werden, wenn die vorhandenen Vegetations-
strukturen kontinuierlich erhalten bleiben. Je hdher die vorhandene Struktur ist, desto gefahr-
loser kdnnen die Tiere im Weiteren Uber die StralRe geleitet werden. Das ist beispielsweise
mit einer Dachbegrinung aus kleinen Gehdlzen zu realisieren. Die Belange des
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Artenschutzes werden im Rahmen der kinftigen Baugenehmigungsverfahren im Rahmen
des § 34 BauGB geprift, erforderliche Auflagen erteilt und Uberwacht.

c) Eingriffsregelung

Nach § la BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwégung einzustellen. Bei einer Plananderung
oder einer Uberarbeitung vorhandener Siedlungsgebiete ist zunachst zu priifen, ob die MaR-
nahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu
wird auf die o.g. Begrindung der Planungsziele und auf die ausfiihrliche Darstellung der
alten und neuen Planinhalte Bezug genommen.

Fur die Beurteilung der Eingriffswirkung ist der Vergleich zwischen dem Bestand und den
bisher bestehenden Baurechten einerseits sowie der Neuplanung andererseits von besonde-
rer Bedeutung. Gemaf § 1a (3) Satz 5 BauGB ist ein Eingriffsausgleich nicht erforderlich, so-
weit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat bzw. zulassig
war.

Der Uberwiegende Teil des Aufhebungsgebiets ist bereits bebaut; es ist praktisch vollstéandig
versiegelt. Bisher wurde die Flache gemall § 30 BauGB nach den Festsetzungen des
Ursprungsplans beurteilt. Fur vorhandene Baullicken besteht somit Baurecht. Die dem
Ursprungsplan und seiner ersten Anderung zugrunde liegende BauNVO 1962 sieht als Ober-
grenze fur das hochstzulassige Mal3 baulicher Verdichtung bei einer Zahl von vier Voll-
geschossen im Kerngebiet eine GRZ von 0,6 vor. Gleichzeitig wurden gemaR BauNVO 1962
Nebenanlagen nicht auf die GRZ angerechnet, so dass ein Uber die genannte Obergrenze
hinausreichendes Mal3 an Versiegelung bis zur Vollversiegelung realisiert werden kann. Im
Ergebnis erfolgen danach keine zusatzlichen, ggf. mafgeblichen Eingriffe in die
Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft. Ein naturschutzfachlicher Ausgleich ist nicht
erforderlich.

d) Schutzgut Landschaft

Das Aufhebungsgebiet liegt im bebauten Siedlungszusammenhang vor der Kulisse der
Hange des Teutoburger Walds und der Sparrenburg. Die vorhandene Bebauung in dem
Bereich ist mehrgeschossig und reicht mit dem ,360°-Haus” bis zu neun Geschossen. Das
geplante Vorhaben flgt sich in diesen Rahmen ein, so dass insgesamt das Landschafts-
und Stadtbild nicht negativ beeintrachtigt wird (siehe auch Kapitel 5.3.8).

5.3.8 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Aufhebungsgebiet sind keine Baudenkmale vorhanden. Im nahen Umfeld unterliegen
eine Villa an der Gadderbaumer StralRe 17a, die Normaluhr auf dem Adenauerplatz
sowie ein Stadtmauerrest an der Kreuzstrale 34 dem Denkmalschutz. Neubauten im
Teilaufhebungsgebiet werden sich innerhalb des Bebauungszusammenhangs zwischen
Artur-Ladebeck- und Gadderbaumer Strale befinden und sich in den StraBeraum
eingliedern. Ggf. negative Auswirkungen werden aufgrund der bestehenden Umgebungs-
bebauung nicht erwartet. Die genannten Baudenkmale sind von der Teilaufhebung insge-
samt nicht betroffen.

Wegen der Hohe moglicher Neubauten sowie ihrer Lage und Bedeutung fur die
Stadtsilhouette sind insbesondere mogliche Auswirkungen auf die Sparrenburg und den
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Sparrenberg sowie den Johannisberg und die Neustadter Marienkirche geprift worden.
Durch die Teilaufhebung wird das Aufhebungsgebiet zuklnftig nach § 34 BauGB zu
beurteilen sein. Neubauten mussen sich demnach hinsichtlich Art und Mal3 der Nutzung in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen. Das bestehende 9-geschossige Burohaus am
Adenauerplatz bildet hinsichtlich der Gebaudehdéhe den oberen Rahmen, welcher durch
Neubauten oder Gebaudeaufstockungen nicht tGberschritten werden darf.

Wirkungen auf die Stadtsilhouette unterliegen keinen denkmalrechtlichen Bestimmungen,
sofern keine Denkmalbereichssatzung gemaf 8 2 (3) DSchG NRW besteht. Formal stehen
die Erfordernisse des Einflusses auf die Stadtsilhouette und das Stadtbild dem Vorhaben
nicht entgegen. Die Belange von Stadtbild und Stadtsilhouette sind jedoch gemaf3
§ 1 (6) Nr. 5 BauGB in die Abwagung einzustellen.

Diese Fragen beziglich der stadtbildvertraglichen Gebaudehéhen wurden bereits im
Rahmen der Abwagung zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 111/1/01.15.1 ,Burohaus Adenauerplatz® mit dem Ergebnis gewlrdigt, dass insbesondere
unter Beriicksichtigung des Fehlens von mathematisch objektiven Malkriterien eine
Beeintrachtigung weder fir die 0.g. Denkmale noch fir die Stadtsilhouette zu erwarten sei.

Da - wie oben ausgefihrt - Neubauten bzw. Aufstockungen im Bereich der Teilaufhebung
kinftig die HoOhe des inzwischen realisierten Blrogebadudes Adenauerplatz nicht
Uberschreiten dirfen, bleibt der Hohenunterschied in Bezug zur Sparrenburg erhalten. Damit
wird sie weiterhin ihre Bedeutung als Wahrzeichen der Stadt (Stadtkrone) behalten.

Es gibt nur wenige Sichtbeziehungen (Sichtachsen), bei denen die Gebaude gleichzeitig mit
der Sparrenburg oder den Kirchtumspitzen der Neustadter Marienkirche wahrgenommen
werden konnen. Insgesamt bleiben die visuellen Wirkungen mdglicher Neubauten lokal
begrenzt auf den Nahbereich zwischen Artur-Ladebeck- und Gadderbaumer StralRe.
Aufgrund des hierfliir erforderlichen Betrachtungsabstandes wird eine denkmalrechtliche
Beeintrachtigung nicht gesehen.

Auch die Stadtsilhouette wird durch die zulassige Ausiibung der kiinftigen Rechtslage nicht
wesentlich verandert, so dass die Teilaufhebung stadtbildvertraglich ist.

Dartber hinaus wird davon ausgegangen, dass sowohl der Johannisberg als auch die
Hohenziige des Teutoburger Walds aufgrund des deutlichen H6henabstands weiterhin
weithin sichtbar sein werden und von der Aufhebungsplanung nicht bertihrt werden.

5.3.9 Belange von Freizeit und Erholung

Das Aufhebungsgebiet selbst hat keine Bedeutung fir Freizeit und Naherholung der
benachbarten Wohn- bzw. der gesamtstadtischen Bevilkerung. Die bestehende Verbindung
zur Sparrenburg wird durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans nicht berihrt.

Offentliche Spielflachen sind im Aufhebungsgebiet selbst nicht vorhanden. Die bestehende
Bebauung lasst die Vorbereitung und Planung solcher 6ffentlicher Flachen nicht zu.

5.3.10 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt zur langfristigen Sicherung und Weiterentwicklung des hochwertigen
Buro- und Dienstleistungsstandorts an der Artur-Ladebeck-Strafl3e im Eingang in die Stadt
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Bielefeld. Die Teilaufhebung soll eine dem Standort angemessene Ausnutzbarkeit des
Grundstiicks mit seiner hervorragenden Lagegunst sicherstellen. Die BaumalRnahmen im Zu-
ge der Nachverdichtung kénnen zu einer Stiitzung der heimischen Bauwirtschaft beitragen.

5.3.11 Umweltvertraglichkeitsprifung gemal BauGB

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als
Regelverfahren fur Bauleitplane eingefiihrt worden. Nach den 88 1, 2 BauGB ist bei Erstauf-
stellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen eine Umweltprifung
durchzufiihren. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht darzustellen. Der Entwurf des
Umweltberichts wurde als eigenstandiger Teil der Begriindung ausgearbeitet. Die von den
Fachbehdrden nach § 4 BauGB vorgelegten Informationen wurden eingearbeitet.

Zusammenfassend ergibt die Umweltpriifung, dass die Planung zu keinen wesentlichen
Auswirkungen fihren wird. Lokal begrenzt ergeben sich geringfiigig Auswirkungen auf die
Belichtungssituation fir die Bestandsgebaude an der Gadderbaumer Stral3e. Zudem kénnen
mdgliche Neubauten einen Einfluss auf den Artenschutz, insbesondere auf Fledermause
sowie auf Stadtbild und Stadtsilhouette haben. Die Auswirkungen sind im Wesentlichen mit
den Auswirkungen vergleichbar, die sich bei einer Bebauung gemafl geltendem
Bebauungsplan und somit bei Nichtdurchfiihrung vorliegender Bauleitplanung ergeben. Die
Belange des Artenschutzes werden zudem in kiinftigen Genehmigungsverfahren gepruft.

Die Teilaufhebung des Bebauungsplans bereitet die stadtebaulich angemessene Weiter-
entwicklung in einem bestehenden Baugebiet vor. Das Gebiet ist fast vollstandig bebaut,
eine zusatzliche Bebauung ist lediglich zum Schlieen einer Baulliicke mdglich. Ein tber
diese bauliche Entwicklung hinausreichender Verénderungsdruck fur das Gebiet wird nicht
gesehen. Die bereits vorhandene Bebauung und Nutzungsstruktur sollen angemessen wei-
terentwickelt und der exponierte Biro- und Dienstleistungssandort adaquat gestarkt werden.
Alternativen einer vollstéandig veranderten ErschlieBung, einer veréanderten Art der Nutzung
bzw. stadtebaulichen Gestalt des Aufhebungsgebiets bestehen realistischerweise nicht.

6. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen

Bodenordnende MafRRnahmen zur Neuordnung der Grundsticksverhéltnisse sind im
Aufhebungsgebiet nicht notwendig. Die Flachen sind bereits erschlossen und tberwiegend
bebaut.

Die Bearbeitung des Aufhebungsverfahrens erfolgt durch ein externes Planungsbiro. Die
Kosten fur das Planverfahren werden zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager fur das
geplante Birogebdude aufgeteilt. Fir die Stadt Bielefeld entstehen durch die vorliegende
Bebauungsplanung voraussichtlich keine weiteren Kosten.

Bielefeld, im Februar 2011

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.42:
Planungsbiro Tischmann Schrooten,
Berliner Strafl3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick



