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Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/61.00 "Parkhaus" fiir das Gebiet dstlich
der Kavalleriestral3e und nordlich der Friedrich-Ebert-StralRe sowie westlich des
van-Randenborgh-Weges (Flurstir 57, Flur 73, Gemarkung Bielefeld)

im beschleunigten Verfahren gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

- Stadtbezirk Mitte - )
Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes

Ggf. Frihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)

A

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. 111/3/61.00 ,Parkhaus” fir das Gebiet dstlich der KavalleriestralRe
und nérdlich der Friedrich-Ebert Stral3e sowie westlich des van-Randenborgh-Weges ist
gemaf 88 1 und 2 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB zu andern
(1. Anderung).

Fir die genaue Abgrenzung des Anderungsbereiches ist die im Abgrenzungsplan M. 1:
500 in blauer Farbe vorgenommene Abgrenzung verbindlich.

2. Der Aufstellungsbeschluss ist gemald § 2 (1) BauGB ortsiblich o6ffentlich bekannt zu
machen. Dabei ist gemaR § 13a BauGB darauf hinzuweisen, dass die Anderung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB
erfolgt und wo sich die Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren kann und bis wann AuRerungen
hierzu moglich sind.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten fur die Stadt Bielefeld aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen MalRhahmen
ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand nicht.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einem privaten Investor. Der Investor hat sich bereit
und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der gewlinschten
bauplanungsrechtlichen Anderungen verbunden sind, einschlieRlich der evtl. erforderlichen
Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsbiro erarbeitet. Ein entsprechender
Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem externen Planungsbiro wurde
abgeschlossen.

Oberbitrgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze
Zusammenfassung voranstellen.
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Beqgriindung zum Beschlussvorschlag:

Verfahren

In dem seit dem 22.08.1988 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 111/3/61.00 ist das Plangebiet als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Post” festgesetzt.

Das bisher auf die Funktion ,Gemeinbedarfseinrichtung Post* ausgerichtete Nutzungsspektrum
soll geandert werden, um hier kiinftig MK-typische Nutzungen zu erméglichen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/61.00 ,Parkhaus* kann im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB
erfolgen, da die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind.

Da das innerstadtische Grundstiick in einem im Zusammenhang bebauten Bereich liegt und die
zulassige Grundflache unterhalb von 20.000 m? liegt handelt es sich somit um eine Mal3nahme
der Innenentwicklung.

Auch bestehen in diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Schutzguter gem. 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europédischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Naturschutzgesetzes).

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit soll gemaR § 13a (3) Nr. 2 BauGB fir den
Bebauungsplan auf der Grundlage der in dieser Vorlage dargestellten allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung durchgefiihrt werden. Hierzu sollen die Unterlagen zur Planung im Bauamt
zur Einsicht bereitgehalten werden.

Bisherige planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des seit dem 22.08.1988 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 111/3/61.00
umfasst den Baublock zwischen Paulusstralle, August-Bebel-StralRe, Friedrich-Ebert-Stral3e und
KavalleriestralRe.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 111/3/61.00 setzt fur das seinerzeit im Bestand bereits
vorhandene und von der Post genutzte Parkhaus im Planbereich der 1. Anderung (Flurstiick 576,
Flur 73) Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post* fest.

Ausnahmsweise sind auf Teilflichen des Erdgeschosses an der Kavalleriestralle und der
Friedrich-Ebert-Stra3e bis zu einer Tiefe von 16,50 m kleinraumige Kerngebietsnutzungen
zulassig. Hierdurch sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Belebung des
StralRenraum entlang der Kavalleriestral3e und der Friedrich-Ebert-Straf3e geschaffen werden und
die vorhandene kleinteilige Geschaftsstruktur erhalten und geférdert werden.

Die angrenzenden Flachen sind im B-Plan Uberwiegend als Kerngebiet (MK) gemaR § 7 BauNVO
festgesetzt, wobei grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen ausgeschlossen sind. Diese sollten
dem engeren Citybereich vorbehalten bleiben.



Planungsvorgaben

Entwicklung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist fir den zu betrachtenden Geltungsbereich der 1.
Anderung ,Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Post* dargestellt. Angrenzend sind
gemischte Bauflachen dargestellt.

Fir die im Anderungsbereich angestrebten Nutzungen ist die Festsetzung eines Kerngebietes
beabsichtigt. Die Anderung des Bebauungsplanes ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann
gemal 8 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder
erganzt worden ist. Von dieser Mdglichkeit soll Gebrauch gemacht werden und der FNP dann
gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die Darstellung einer ,Gemischten Bauflache®, wie sie im Uberwiegenden Teil des Umfeldes
dargestellt ist, ist auch im Geltungsbereich der 1. Anderung Ziel der Anpassung. Die
stadtebauliche Entwicklung wird durch die Anpassung nicht beeintrachtigt.

Ré&umliches Stadtentwicklungskonzept

Im Raumlichen Stadtentwicklungskonzept ist der Anderungsbereich als Bereich fur zentrale
Nutzungen dargestellt.

Stadtumbau-West (ISEK)

Die Stadt Bielefeld hat im Rahmen des Forderprogramms ,Stadtumbau West* ein
gesamtstadtisches integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau Bielefeld (ISEK
Stadtumbau) erarbeitet. Auf der Grundlage des ISEK Stadtumbau wurde das gebietsbezogene
integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Ndrdlicher Innenstadtrand” erarbeitet. Der Rat der
Stadt Bielefeld hat am 23.09.2010 das ISEK ,Noérdlicher Innenstadtrand“ beschlossen und das
Stadtumbaugebiet gemaR § 171 b BauGB festgelegt.

Der Anderungsbereich ist Teil des Stadtumbaugebietes ,Nordlicher Innenstadtrand/Stadtbezirk
Mitte“.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) fiir den Stadtbezirk Mitte (\West)

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (Zentrum Typ A) grenzt direkt westlich an den hier
betrachteten Geltungsbereich an. Der Geltungsbereich liegt aber aul3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt weist ein umfassendes und vielseitiges
Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbereichen (auch im Bereich der Nahversorgung) auf. Als
Handlungsempfehlung formuliert das Konzept die Sicherung und Starkung der
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.

Die Notwendigkeit der Ansiedlung grof3flachigen zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Plangebiet ist daher nicht gegeben.



Ortliche Gegebenheiten

Der ca. 5.336 m2 groRRe Geltungsbereich der 1. Anderung liegt im Stadtbezirk Mitte dstlich der
KavalleriestralBe und nérdlich der Friedrich-Ebert-Stral3e sowie westlich des van-Randenborgh-
Weges.

Der Anderungsbereich befindet sich unmittelbar nordlich des Platzes ,Kesselbrink”, der derzeit
umgestaltet wird. Westlich der Kavalleriestral3e grenzt ein weiterer stadtischer Platz, der
~-Neumarkt“ an.

Westlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich ein 18-geschossiges Hochhaus sowie ein
Technikgebdude der Deutschen Telekom AG. Im Osten -auRerhalb des Anderungsbereichs-
grenzen ein Stoffmarkt und weitere gemischt genutzte Geb&aude an.

Nordlich des Anderungsbereichs stehen beidseitig entlang der KavalleriestraRe mehrere 2-4-
geschossige Einzelgeb&ude, die teils zu Wohnzwecken und teils von Dienstleistern und
Freiberuflern genutzt werden.

Im naheren Umfeld des Anderungsbereichs befinden sich weitere kleinere sowie einzelne
grol3flachige Einzelhandelsnutzungen, private und oOffentliche Dienstleistungseinrichtungen,
Gastronomie und Burogebaude, im Blockinnenbereich auch gewerbliche Nutzungen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Umfeld des Plangebietes eine typisch
innerstadtische Bebauung und eine kerngebietstypische Nutzungsmischung aufweist.

Der Anderungsbereich ist derzeitig Uberwiegend baulich genutzt. Den gréRten Anteil nimmt das
.Parkhaus am Hochhaus" in der Friedrich-Ebert-StraRe 5-11/ KavalleriestralBe ein. Dieses verflgt
Uber ein Kellergeschoss, 5 Vollgeschosse sowie ein sechstes Obergeschoss bzw. das Flachdach.
Dieses Parkhaus wird —bis auf das Erdgeschoss- auf allen Ebenen Uberwiegend zum Parken
genutzt.

Insgesamt sind im Parkhaus 553 Stellplatze vorhanden, zuséatzlich befinden sich auf dem Hof
hinter dem Parkhaus weitere 31 offene Stellplatze.

Die Stellplatze werden zurzeit Uberwiegend von den Mitarbeitern der Deutschen Telekom AG
sowie des vorhandenen Einzelhandels genutzt. Offentlich nutzbare Stellplatze stehen jedoch auch
in untergeordneter Anzahl zur Verfliigung.

Die Ein- und Ausfahrt sowohl zum Parkhaus, wie auch zu den auf dem rickwértigen
Grundstucksteil vorhandenen Freiflachen, die ebenfalls Uberwiegend als Parkplatz genutzt
werden, befindet sich an der KavalleriestraBe. Zum van-Randenborgh-Weg bestehen keine
Zufahrten, hierhin ist das Grundstuck mit einer Mauer abgegrenzt.

Im Erdgeschoss des Gebaudes bestehen zudem extern vermietete Nutzungen. Derzeit werden
hier folgende (kleinflachige) Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen betrieben:

- Minimarkt

- Friseur

- Laden

- Café/ Restaurant

- Asia-Markt

- Fachgeschift Stoffe und Nahartikel

- sowie eine Anderungsschneiderei

Im ersten Obergeschoss wird ein Teilbereich innerhalb des Parkhauses als Kantine der Telekom
AG betrieben.



Anlass der Planung und Planungsziele

Die erste Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/61.00 ,Parkhaus” ist erforderlich, um die
zulassige Art der baulichen Nutzung den heutigen Erfordernissen anzupassen. Der seit
22.08.1988 rechtskraftige Bebauungsplan sieht fir den zu betrachtenden Teilbereich des
Bebauungsplanes Gemeinbedarfsflachen mit der néheren Zweckbestimmung ,Post” vor.

Die Rahmenbedingungen haben sich in den vergangenen Jahren anders entwickelt, da die Post
als Gemeinbedarfseinrichtung nicht mehr Nutzer und auch nicht mehr Eigentiimer der Immobilie
ist. Diese wurde zwischenzeitlich veraul3ert. Hauptmieter der Liegenschaft im Plangebiet ist die
Deutsche Telekom AG, die das Gebaude zum grofdten Teil als Parkhaus fur Mitarbeiter, die in den
angrenzenden Einrichtungen der Telekom beschaftigt sind, nutzt. Zudem sind kleinere Teile des
Objektes fremdgenutzt und -vermietet. Die weiteren, im Gebaude bestehenden Nutzungen in
Form einer Kantine sowie externe Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen, dienen ebenfalls
nicht dem Gemeinbedarf.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/61.00 ,Parkhaus* sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wirtschaftliche Nutzung der bisher an die
Festsetzung ,Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung —Post* gebundenen
Immobilien geschaffen werden.

Planungsziel ist die Festsetzung eines Kerngebietes (MK) geméaR § 7 BauNVO.

Durch diese geplante Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird sowohl der innerstadtischen
Lage wie auch der umgebenden Nutzungsstruktur entsprochen.

In dem von der Anderung betroffenen Bebauungsplan sind die Flachen auRerhalb des
Anderungsbereiches wie auch in den angrenzenden Bebauungsplanen ebenfalls als Kerngebiet
gemaf § 7 BauNVO festgesetzt.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Anpassung der zulassigen Nutzung an die umgebende
Nutzungsstruktur sinnvoll, da hierdurch insgesamt der innerstadtische Bereich gestarkt werden
kann.

Die im Anderungsbereich verbleibenden Nutzungen der privatwirtschaftlichen
Nachfolgeunternehmen der Post sind in einem Kerngebiet gemaR § 7 BauNVO allgemein
zulassig.

Stadtebauliches Konzept (Vorentwurf)

Das Plangebiet liegt in einem Ubergangsbereich zwischen dem zentralen Versorgungsbereich der
Innenstadt und den angrenzenden innerstadtischen Wohnquartieren.

Die kerngebietstypischen Nutzungen des direkten Umfeldes pragen den Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes, so dass auf der Flache gleichartige Nutzungen entwickelt
werden sollen.

Fur den Anderungsbereich soll ein Kerngebiet gemaR des § 7 BauNVO festgesetzt werden.

Da das Plangebiet au3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt, sollen grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe -unabhéngig von deren zentrenrelevanten oder nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten- gemal den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im Plangebiet
ausgeschlossen werden.



Vor diesem Hintergrund werden die gemaR 8§ 7 (2) Nr. 2, i.V.m. 8 1 (5 und 9) BauNVO allgemein
zulassigen Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nur eingeschrankt zugelassen.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird auf die stralRenbegleitende Bebauung entlang
der Friedrich-Ebert-Straf3e und Kavalleriestral3e (MK1) begrenzt, wobei hier eine Feinsteuerung in
Form einer vertikalen Gliederung vorgenommen wird.

Der kleinteiliger Einzelhandel soll -ohne Sortimentsbeschrankung- in den Erdgeschosszonen in
einer Tiefe von 16,5 m zuldssig sein, da dieser Bereich mit den Nutzungen im Umfeld
korrespondiert.

Aufgrund der Priorisierung der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und des
Handels werden Vergnugungsstatten im Anderungsbereich ausgeschlossen.

Betriebsbedingte Wohnnutzungen sollen zuléssig sein. Entsprechend der planerischen
Zielsetzung des rechtsverbindlichen B-Planes und unter Beriicksichtigung des Immissionsniveaus
soll im weiteren Verfahren geprift werden ob die oberen Geschosse (ab 1. OG) auch fir
Wohnnutzungen geeignet sind.

Bislang ist eine bauliche Veranderung der im Geltungsbereich befindlichen Gebaude nicht
angedacht, die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung sowie die Uberbaubaren Bereiche
sollen, wie im Bestand vorhanden und im Bebauungsplan bislang festgesetzt, tbernommen
werden.

Die Entwasserung der kinftigen Baugrundstiicke soll Uber das vorhandene Kanalnetz erfolgen,
Einzelheiten hierzu werden in weiteren Verfahren konkretisiert.

Weiteres Verfahren

Im weiteren Verfahren sollen die Planungsziele, auch vor dem Hintergrund des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes und der gestalterischen Anforderungen (entsprechend dem
rechtsverbindlichen B-Plan) konkretisiert werden.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11I/3/61.00 ,Parkhaus® werden die
Festsetzungen innerhalb des Anderungsbereiches ersetzt.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

Anhang
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Lageplan des Geltungsbereiches der 1. Anderung, (Verkleinerung)
des Bebauungsplanes Nr. 111/3/61.00 , Parkhaus*

B TEA Tz gl ¥
(7 TR

W Pauluss trale

r;

= Schuls’,

euoyeH- 1YW LE M - W -




Blaulinienplan, (Verkleinerung)

Parkplatz

Reis - Platz

604

603

Barkplatz

agens-iagegisnbny

D
=
[0
D
=
|
Ly
f
|
|
|
f
O " i "
i 1. Anderung des ::slzcﬁ::an;:ve:;hluss des Stadtentwicklungs-
/) Bebauungsplanes Nr. Il / 3/61.00 Der Stadlent cxlungsausschuss der Sladi nl am o, g. Dalum beschizssen,
den Bebauungsplan Hr. |1/3/ 61.00 zu indern {1, Anderung, Die 1 diesen
Plan enget-agenen Srenzen sind vertind ch,
Stadtbezirk: Mitte Bekannimacnung des Beschusses.
M 1:500
~ Stadl Bisefeld
| i = Bieleeld 0. oo Der Oberbirgemesier
1583 —— Grenze des raumlichen Bauani-
! Geltungsbereiches A
| i ‘ - Busferigung -
® Kesselarink
i & @ 1




10

Ubersicht: rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 111/3/61.00
mit Kennzeichnung der Lage des Anderungsbereiches, (Verkleinerung)
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Ubersicht: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Verkleinerung)
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