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Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. 111/3/47.10 ,Quartier ehemaliges Postfrachtzentrum® fir das Ge-
biet ndrdlich der Nahariyastral3e / Am Bahnhof, zwischen den Bahngleisen im Westen
und einschlief3lich der Herforder Stral3e im Osten wird mit der Begrindung gemafR § 2a
BauGB als Entwurf beschlossen.

2. Der Bebauungsplanentwurf ist mit den textlichen Festsetzungen und der Begrindung fur
die Dauer eines Monats gemaR 8§ 3 (2) BauGB offentlich auszulegen. Ort und Dauer der
Offenlegung sind gemaf § 3 (2) BauGB offentlich bekannt zu machen.

3. GemaR § 4 (2) BauGB sind die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zu dem Entwurf des Bebauungsplanes einzuholen.

4. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung gemafld § 13a BauGB ange-
passt. (Berichtigung Nr. 2/2011 ,,Gemischte Bauflache nérdlich der Nahariyastral3e®)

Oberburgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze Zusammen-
fassung voranstellen.




Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRhahmen voraussicht-
lich keine Kosten.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Projektentwickler
hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der bau-
planungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlieZlich der evtl. erforderli-
chen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Der Bebauungsplan wird durch ein Planungsburo erarbeitet. Ein entsprechender Dreiecksvertrag

mit der Stadt, dem Investor und dem externen Planungsbiiro wurde abgeschlossen.

Anmerkung:

Die erst in Verbindung mit der Umsetzung bzw. Genehmigung konkreter Vorhaben anfallenden
Kosten fur den Umbau der Herforder Straf3e (neue Zu- und Ausfahrten etc.) werden in einem ent-
sprechenden Mehrkostenvertrag mit der Stadt Bielefeld (Amt fur Verkehr) und dem Investor bzw.
Bauherren geregelt.
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Beqgriindung zum Beschlussvorschlag:

Verfahren

Zur Wiedernutzung der Brachflachen des ehemaligen Postfrachtzentrums wird die Neuaufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 111/3/47.10 ,Quartier ehemaliges Postfrachtzentrum® im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB
durchgefihrt.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 17.05.2011, nach Beratung durch die
Bezirksvertretung Mitte am 05.05.2011, den Aufstellungsbeschluss gefasst.

AulRerdem wurde gem. § 13a BauGB darauf hingewiesen, dass die Aufstellung im beschleunigten
Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB erfolgt und sich die Of-
fentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Pla-
nung informieren und aufl3ern kann.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit wurde gemaR § 13a (3) Ziffer 2 BauGB fir den
Bebauungsplan auf der Grundlage der in der Vorlage zum Vorentwurf dargesteliten Allgemeinen
Ziele und Zwecke der Planung durchgefihrt. Hierzu wurden die Unterlagen zur Planung vom
04.07.2011 bis 22.07.2011 im Bauamt zur Einsicht bereitgehalten.

Im Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit sind zur Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. [11/3/47.10 ,Quartier ehemaliges Postfrachtzentrum” zu den Allgemeinen Zielen
und Zwecken der Planung keine AuRerungen vorgebracht worden.

Im Zeitraum Juli/August 2011 fand die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange statt.

Die Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind in
der Anlage A der Vorlage wiedergegeben.

Nach Auswertung der Stellungnahmen aus der Behérden- und Tragerbeteiligung (gemaf 8§ 4 (1)
BauGB) wurden die Entwirfe des Bebauungsplanes sowie die Berichtigung des Flachennut-
zungsplanes erarbeitet.

Soweit die Anregungen zur Planung stadtebaulich vertretbar waren, wurden diese in die Planung
eingearbeitet.

Die Bauleitplane sind nunmehr als Entwirfe zu beschlieBen und fur die Dauer eines Monats gem.
§ 3 (2) BauGB offentlich auszulegen.

Die Information der Verwaltung Uber die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der

Berichtigung gemaR 8§ 13 a BauGB (beabsichtigte Berichtigung Nr. 2/2011 ,,Gemischte Bauflache
nordlich der Nahariyastraf3e®) ist zur Kenntnis zu nehmen.

Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Entwicklung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist tGberwiegend ,Sonderbauflache” mit der Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum / grof3flachiger Einzelhandel* bzw. ,Messe / Ausstellung / Beherbergung*
dargestellt. Lediglich der nordostlichste Bereich ist als ,Gemischte Bauflache* dargestellt. Uberla-
gert wird die Darstellung durch die Trassenfiihrung der Stadtbahn.

Fir die im Plangebiet angestrebte Nutzung ist die Festsetzung eines Kerngebietes erforderlich.
Der Bebauungsplan ist somit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.



Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann ge-
mafR 8 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erganzt worden ist. Von dieser Mdglichkeit soll Gebrauch gemacht werden.

Ziel der Anpassung ist die Darstellung einer ,Gemischten Bauflache“. Der FNP soll gemal3 § 13a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die stadtebauliche Entwicklung wird durch die Anpassung nicht beeintrachtigt.

Informationen zur Anpassung des Flachennutzungsplanes sind in der Beschlussvorlage darge-
stellt (Anlage Teil C).

Ortliche Gegebenheiten

Das ca. 4,2 ha groRe Plangebiet liegt im Stadtbezirk Mitte nordlich der Nahariyastralle / Am
Bahnhof, zwischen den Bahngleisen im Westen und einschlie3lich der Herforder Stral3e im Osten.

Eine bauliche Nutzung des Plangebietes findet derzeit lediglich im sidlichen Bereich statt. Hier
befindet sich entlang der Nahariyastral3e / Herforder Strafl3e das in Teilen sechsgeschossige Ge-
b&aude der Post.

Neben den Einrichtungen der Post und der mit ihr verbundenen Unternehmen ist im Geb&ude
eine Versicherung ansassig.

Die ErschlieBung des Objektes erfolgt sowohl von der Herforder StraRe als auch von der Nahari-
yastral3e aus, wobei sich der gréf3te Teil der Stellplatze an der Nordseite des Objektes befindet.

Die nordlich des Postgebaudes gelegenen Flachen des Plangebietes stellen sich derzeit als
Brachflache dar. Hier befand sich zu friherer Zeit das Postfrachtzentrum.

Westlich und nordwestlich des Plangebietes schliel3en sich die Flachen der Deutschen Bahn mit
dem sudwestlich gelegenen Bahnhof an. Unmittelbar sudlich befinden sich die Stadthalle, Messe-
halle sowie ein Hotel.

Der Umgebungsbereich des Standortes 6stlich der Herforder Stral3e ist gepragt durch eine mehr-
geschossige Stra3enrandbebauung mit zum Teil 5-6 geschossiger Bauweise.

Hier finden sich eine Mischung aus Kleinteiligen Einzelhandelseinrichtungen, Dienstleistungen
sowie gastronomische Betriebe bzw. Wohnnutzungen.

Unterhalb des Gelandes verlaufen mehrere Tunnelanlagen der Stadtbahn sowie der Ostwestfa-
lentunnel (B 61).

Planungsziel

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/47.10 ,Quartier ehemaliges Postfrachtzentrum*
ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine bauliche Nutzung zu schaf-
fen, die den Zielen der Innenstadtentwicklung der Stadt Bielefeld gerecht wird.

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Kultur, der Verwaltung mit hochwertigen Blronutzun-
gen und untergeordneten Einzelhandel. In dem nordlich geplanten bis zu 19 Vollgeschosse um-
fassenden ,Tower" sollen Wohnnutzungen oberhalb des 7. Obergeschosses in untergeordnetem
Umfang ermdglicht werden.



Planungskonzept

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 des Be-
bauungsplans, sodass auf der Flache gleichartige Nutzungen entwickelt werden sollen.

Die Einrichtungen der Post sind aufgrund der gednderten Unternehmensstruktur nicht mehr den
Einrichtungen des Gemeinbedarfes zuzurechnen. Teile des Objektes werden zudem bereits heute
fremdgenutzt.

Der heutige Eigentiimer der Brachflachen beabsichtigt, das Gelande in mehreren Abschnitten zu
entwickeln.

Insgesamt kann das Plangebiet in drei Bereiche eingeteilt werden, die sich hinsichtlich der geplan-
ten Nutzung und Architektur voneinander unterscheiden.

Im Stden des Plangebietes soll das Bestandsgebaude der Post planungsrechtlich gesichert
werden und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Parkhauses ge-
schaffen werden. Das Parkhaus soll entlang der Bahngleise in mehrgeschossiger Bauweise mit
einer Gesamtkapazitat von ca. 450 Stellplatzen errichtet werden.

Sowohl im EG-Bereich wie auch im Obergeschoss soll das Parkhaus gut durch sekundére Nut-
zungen erganzt werden (z. B. Autovermietung, etc.).

Im Hinblick auf die geplanten Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe sowie der topographi-
schen Situation soll das geplante Parkhaus eine Mindestgebaudehdhe von 136,5 m G.NN. und
eine maximale Gebaudehthe von 140,5 m 0.NN. aufweisen (ca. 18 bis 22 m in Anbetracht der
vorhandenen Topographie). Unter Gebaudehthe ist der obere Abschluss der AuBenwdnde
(Oberkante der Attika, des Gesimses 0.4.) bei baulichen Anlagen mit Flachdachern bzw. flach
geneigten Dachern zu verstehen.

Diese Mindest- und Maximalgebaudehdhen orientieren sich am baulichen Umgebungsbereich:
Fur den Bereich Stadthalle, Hotel und Erweiterungsbau werden gemaf dem B-Plan-Entwurf (Nr.
11/3/47.04) fur die Geb&dudehohe der Stadthalle maximal 25 m und dessen Parkhaus 18,0 m, fir
das Hotel maximal 20,0 und fiir dessen Erweiterungsbau maximal 23,3 m festgesetzt.

Im Bereich des vorhandenen Postgebaudes sind maximale Gebaudehdhen von 140,5 m (. NN mit
mindestens 5 bis maximal 6 Geschossen entlang der Herforder Stral3e bzw. im Innenbereich ma-
ximal 6 Geschosse als Hochstmald zulassig. Hier orientieren sich die geplanten Hohen eventuell
neu entstehender Buiro- und Dienstleistungsgebdude am Bestandsgebdude der Post (5-6-
geschossig) sowie an der Stadthalle und der teilweise bis zu 6-geschossigen Stralenrandbebau-
ung entlang der Herforder Stral3e.

Der zweite Bereich umfasst den mittleren Teil des Plangebietes. Hier sollen in mehreren Ab-
schnitten Biro- / Dienstleistungsgebaude errichtet werden, die in den Erdgeschossbereichen ent-
lang der Herforder Straf3e durch Bistro-/Gastronomienutzungen oder auch durch Annex-Nutzung
zu den Dienstleistungsbereichen erganzt werden.

Hier sind maximale Gebaudehdhen von 143,0 m U. NN mit 4 bis zu 6 Geschossen zulassig.

Ein dritter Bereich umfasst die Spitze des Areals, auf dem ein bis zu 19 Stockwerke umfassen-
des Hochhaus errichtet werden soll. Hier fallt das Gelande in Bezug auf das restliche Plangebiet
um ca. 2 bis 5 m ab.

Durch die Lage dieses bis zu ca. 75 m hohen ,Leuchtturmprojektes” im Kurvenbereich der Herfor-
der StraRe wird das Objekt sowohl aus Richtung der Innenstadt als auch fur den stadteinwarts
fahrenden Verkehr deutlich sichtbar sein und somit einen stadtebaulichen Akzent flir das Quartier
und den gesamten innerstadtischen Bereich setzen. Insgesamt wird das Gebaude mindestens 6
bis maximal 19 Geschosse aufweisen. In den oberen Geschossen — oberhalb des 7. Geschosses
— sollen Wohnnutzungen ermdglicht werden.



Die Ausweisung eines Kerngebietes ist hier aufgrund der geplanten vielfaltigen innerstadtischen
Nutzungsstruktur sinnvoll. Die fir das Gebiet gewlnschten und mit einzuplanenden Nutzungsar-
ten entsprechen den Eigenarten eines Kerngebietes.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird auf die straRenbegleitende Bebauung entlang
der Herforder Strafe (MK1) begrenzt, wobei hier eine Feinsteuerung in Form einer vertikalen
Gliederung vorgenommen wird. Der kleinteilige Einzelhandel soll - ohne Sortimentsbeschrankung
- in den Erdgeschosszonen zulassig sein, da dieser Bereich mit den Nutzungen 6stlich der Her-
forder StralRe korrespondiert.

Diese geplante urbane Nutzungsstruktur soll auch fuf3laufig erreichbar sein. Dazu soll eine Ful3-
wegeverbindung vom Bahnhof, durch bzw. entlang des geplanten Parkhauses, in Richtung Nor-
den in das neue Quartier geschaffen werden.

Aufgrund der Priorisierung der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und des
Handels werden bestimmte Unterarten von Vergnigungsstatten — gewerbliche Betriebe die einen
sexuellen Charakter haben- Uber eine Feinsteuerung im Zuge einer Ausschlussplanung im ge-
samten Plangebiet ausgeschlossen. Diese Nutzungen koénnen sich gem. § 15 Abs. 1 BauNVO
nicht vertraglich in das Zielkonzept fur die Neuordnung des Bahnhofumfeldes integrieren. Durch
den Ausschluss soll unerwiinschten Trading-Down-Effekten entgegenwirkt werden.

Grundsatzlich wird im Plangebiet die Prioritat auf die allgemein zuldssigen kerngebietstypischen
Nutzungen gelegt. Dennoch soll Wohnen -unter Bertcksichtigung der Belange von gesundem
Wohnen und Arbeiten- in untergeordnetem Umfang -d.h. nur oberhalb des 7. Obergeschosses
und damit nur im nordlichen Bereich (Tower)- planungsrechtlich erméglicht werden.

Aus Grinden der Nutzungsmischung und dem Ziel, einer Verédung der Innenstadte nach Ge-
schaftsschluss entgegen zu wirken, soll oberhalb des 7. Obergeschosses ein qualitativ hochwerti-
ges Wohnen ermoglicht werden. Aufgrund der sehr guten Lagegunst, die sich aus den Vorteilen
des zentralen und innerstadtischen sowie stadtebaulich besonderen Leuchtturmprojektes erge-
ben, kénnen hier hochwertige Penthouse-Wohnungen entstehen.

Da die Wohnnutzung nur in untergeordnetem Umfang als zulassig festgesetzt wird, bleibt die all-
gemeine Zweckbestimmung des Kerngebietes gewahrt.

Die zukinftige Bebauung soll zur Herforder Straf3e und Nahariyastral3e eine dem Umgebungsbe-
reich angemessene Raumkante bilden. Daher wird im Bebauungsplan entlang dieser Ver-
kehrsachsen eine Mindest- und Maximalgeschossigkeit, eine geschlossen Bauweise sowie
entlang der Herforder Stral3e eine Baulinie festgesetzt. Ebenso wird die Hohenentwicklung durch
Festsetzung einer maximalen Gebaudehodhe planungsrechtlich gesteuert.

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Bereichen, zur Gebadudehdhe sowie zur Geschossigkeit
sollen ein Einfligen der geplanten Bebauung in den Umgebungsbereich gewéhrleisten, jedoch
bezogen auf das im Norden des Plangebietes geplante Hochhaus, die Realisierung eines ,Leucht-
turmprojektes” ermdglichen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 111/3/47.10 ,Quartier ehemaliges Postfrachtzentrum® sollen die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. II/111/3/47.05 (1) ,Nord" ersetzt wer-
den, soweit sie durch den Geltungsbereich erfasst werden.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

Anlagen



