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Begrindung

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.02 ,Quartier Alte Post und
Telekomhochhaus® flr das Gebiet sudlich der Platzfliche des Neumarktes,
westlich der Kavalleriestral3e, nérdlich und westlich des Philipp-Reis-Platzes,
nordlich der Friedrich-Ebert-StraRe und 0&stlich der Herforder Stral3e als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafR 8§ 13a Baugesetzbuch (BauGB)
- Stadtbezirk Mitte -

Verfahrensstand:  Entwurf — 6ffentliche Auslegung

1. Planungsanlass, Ziel der Planung und Verfahren

1.1 Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund neuer stadtebaulicher Entwicklungen im unmittelbar noérdlich des
Geltungsbereiches angrenzenden Umfeld des Neumarktes (Einleitung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und
Geschaftshaus am Neumarkt®) sowie aufgrund der Entbehrlichkeit der bisher
planungsrechtlichen Ausweisung als Flachen fir Gemeinbedarf ,Post®
(ursprungliche Nutzung durch Post und Fernmeldeamt) sollen fur das ,,Quartier Alte
Post und Telekomhochhaus® die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geanderte bauliche Nutzung als Mischgebiet geschaffen werden. Diese sollen den
Zielen der Innenstadtentwicklung der Stadt Bielefeld gerecht werden. Es sind auf
absehbare Zeit keine baulich gravierenden Eingriffe im Sinne von Abbruch und
Neubau in dem betreffenden Bereich geplant. Mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.02 "Quartier Alte Post und Telekomhochhaus" soll
somit eine einfachere wirtschaftliche (Um-)Nutzung der bisher an die Festsetzung
,Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Post“ gebundenen
Immobilien geschaffen werden.

Planungsziel ist die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) gemaR § 6 BauNVO.
Durch diese geplante Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird der
innerstadtischen Lage und der umgebenden Nutzungsstruktur Rechnung
getragen. Die im Geltungsbereich aktuell und zukinftig verbleibenden Nutzungen
der privatwirtschaftlichen Nachfolgeunternehmen der Post sind samtlich in einem
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO allgemein zulassig.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, eine teilweise angestrebte Umnutzung der im
Plangebiet vorhandenen Immobilien sowie eine Nachverdichtung von noch
unbebauten Flachen entlang der Herforder Stral3e zu erméglichen. Dabei soll tber
die Festsetzung eines Mischgebietes die Entstehung eines entsprechenden Anteils
an Wohnnutzung in innerstadtischer Lage gesichert und damit der bestehenden
Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum sowie den aktuellen
Marktbewegungen Rechnung getragen werden.
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1.2 Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 21.10.2014 den
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.02 ,Quartier Alte Post
und Telekomhochhaus® — nach vorheriger Beratung in der Bezirksvertretung Mitte
— gefasst.

Anwendung des beschleunigten Verfahrens geméaR § 13a BauGB

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.02 ,Quartier Alte Post und
Telekomhochhaus® kann im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach 8§ 2 (4) BauGB erfolgen, da die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a
BauGB gegeben sind.

Da sich das innerstadtische Grundsttck in einem bebauten Bereich befindet und
die zulassige Grundflache deutlich unterhalb von 20.000 mz2 liegt, handelt es sich
um eine Malinahme der Innenentwicklung. Auch bestehen in diesem Plangebiet
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzguter gem. 8 1 (6) Nr. 7
Buchstabe b BauGB (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Naturschutzgesetzes).

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange

In seiner Sitzung am 14.04.2015 hat der Stadtentwicklungsausschuss den
Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit — nach
vorheriger Beratung in der Bezirksvertretung Mitte — gefasst.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde wie folgt durchgefiihrt: Die
Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst
voraussichtlicher Auswirkungen konnten vom 11.05.2015 bis einschlief3lich
29.05.2015 in der Bauberatung des Bauamtes und nachrichtlich auch im Internet
eingesehen werden. Die o6ffentliche Unterrichtung der Birgerinnen und Burger zu
der Planung — Gelegenheit zur AuRRerung und Erérterung — erfolgte am 19.05.2015
im Else-Zimmermann-Saal des Technischen Rathauses, August-Bebel-Str. 92,
33602 Bielefeld.

Im Rahmen der Ero6rterungsveranstaltung wurden verschiedene Fragen zur
kinftigen Nutzung und Bebauung sowie zum Rad- und Ful3verkehr gestellt.
Schriftliche Stellungnahmen oder AuRerungen von Birgerinnen und Biirgern
gingen zum Planvorhaben nicht ein.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
gem. 8 4 (1) BauGB wurde vom 29.04.2015 bis zum 10.06.2015 durchgefuhrt. Im
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Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gingen Stellungnahmen von Behdrden sowie
von Tragern oOffentlicher Belange ein, die nach stadtebaulichen Kriterien
ausgewertet und soweit vertretbar im Entwurf des Bebauungsplanes berucksichtigt
wurden. Neben redaktionellen Anderungen und Erganzungen wurden
insbesondere die Belange der Denkmalpflege sowie des Immissions-, Arten- und
Klimaschutzes durch gednderte und erganzte Festsetzungen sowie Aussagen in
der Begriindung bericksichtigt.

Lage des Plangebiets und ortliche Gegebenheiten

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Mitte norddstlich der historischen
Altstadt im sogenannten ,Ostmannturmviertel” und wird wie folgt begrenzt:

im Osten durch die Kavalleriestralle,

im Suden durch die Friedrich-Ebert-Strale,

im Westen durch die Herforder StralRe (B61),

und im Norden durch den Neumarkt sowie angrenzende Bebauung.

Das Plangebiet bildet damit die westliche Grenze des zentralen
Versorgungsbereichs der Innenstadt und grenzt im Ubrigen an innerstadtische
Nutzungen und Wohnquartiere.

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 1,3 ha. Die Abgrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches ist der Planurkunde zu entnehmen.

Bestand

Das Plangebiet wird durch die vorhandene Bebauung (Alte Post, Technikgebaude
der Telekom und Telekomhochhaus) sowie die versiegelten Flachen einer
Stellplatzanlage im Nordwesten gepragt.

Im Westen des Plangebietes an der Stral3enkreuzung Herforder Stral3e/ Friedrich-
Ebert-StraRe fasst das denkmalgeschiitzte viergeschossige Gebaude der Alten
Post ,Postamt 2“ den Strallenraum. Nordlich des Gebaudes ist in einer Baulticke
an der Herforder StralRe eine Stellplatzanlage (rd. 70 Stellpléatze) angeordnet. Das
nordlich an das Plangebiet angrenzende Bestandsgebaude verflgt hier Gber eine
Brandwand.

Im Osten des Plangebietes ist das Telekomhochhaus mit 18 Geschossen und einer
absoluten Hohe von ca. 71 m pragendes Element im Stadtbild. Zwischen der Alten
Post und dem Telekomhochhaus befindet sich das Technikgebaude der Deutschen
Telekom AG.
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Im Telekomhochhaus und im Mantel des Technikgebaudes befindet sich
Uberwiegend Buronutzung. Im Inneren des Technikgebaudes sind technische
Einrichtungen und Anlagen der Telekom untergebracht. Das Gebaude der Alten
Post wird durch Einrichtungen zur beruflichen Weiterbildung genutzt.

Das Telekomhochhaus wird durch ein Brickengeb&ude tber der KavalleriestralRe
mit dem Ostlich auRerhalb des Geltungsbereiches gelegenen Parkhausgebaude
(Anbindung an Kantine/ Stellplatze) verbunden. Unterhalb des Bruckenbauwerkes
sind im Plangebiet straBenbegleitende Stellplatze angeordnet. Noérdlich des
Hochhauses befindet sich an der Kavalleriestral3e die Tiefgaragenzufahrt der
Tiefgarage des Telekomkomplexes.

Im Sidosten des Plangebietes befindet sich eine Teilflache des Philipp-Reis-
Platzes. Der innerstadtische Philipp-Reis-Platz ist weitgehend versiegelt. Im
Bereich des Plangebietes befindet sich ein Laubbaum auf dem Platz. Weitere
Laubb&dume auf dem Philipp-Reis-Platz sind entlang der Friedrich-Ebert-Stral3e
aulBerhalb des Plangebietes angeordnet. Eine Durchwegung zwischen
Technikgebaude und Hochhaus stellt eine direkte Wegeverbindung vom Philipp-
Reis-Platz zum Neumarkt dar.

Unterhalb der im Nordwesten des Plangebietes vorhandenen Stellplatzanlage
befindet sich eine ortsfeste Netzersatzanlage.

2.3 Umgebung

Das Umfeld des Plangebietes ist durch innerstadtische Nutzungen gepragt.
Unmittelbar nordlich des Plangebietes befindet sich der Neumarkt. Hier befindet
sich das Stadtarchiv sowie die Landesgeschichtliche Bibliothek und
Wohnnutzungen. Durch einen weiteren in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
soll der Neumarkt im Sidden und Osten eine rdumliche Fassung erhalten. So ist
direkt angrenzend an das Plangebiet die Errichtung eines Hotels sowie entlang der
Kavalleriestral3e die Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses vorgesehen.

Ostlich der KavalleriestraRe befindet sich angrenzend an das Plangebiet das mit
dem Telekomhochhaus baulich verbundene Telekomparkhaus. Im Sidosten
schlieRen an den Geltungsbereich weitere Flachen des Philipp-Reis-Platzes an
das Plangebiet an. Der Philipp-Reis-Platz findet jenseits der sudlich gelegenen
Friedrich-Ebert-StralRe seine Fortsetzung und geht in einen weiteren offentlichen
Platz, den Kesselbrink Uber. Der Kesselbrink ist ein ca. 25.000 m? grof3er, zentraler
Platz. Dieser wurde in den vergangenen Jahren neugestaltet und schlie3lich im
Juni 2013 fir die Offentlichkeit freigegeben.

Sudlich des Plangebietes befinden sich an der Friedrich-Ebert-Stral3e einzelne
Handelsnutzungen sowie gastronomische Angebote. In den Obergeschossen der
hier vorhandenen Bebauung ist vorwiegend Wohnnutzung untergebracht.



B2-9

Die Herforder Stral3e bildet die westliche Grenze des Plangebietes, daran
schlieBen Dienstleistungsbetriebe (Banken, Versicherungen) an. Zudem ist hier
uber die Stresemannstral3e ein Anschluss an die Ful3gdngerzone der Innenstadt
gegeben. Die Fulgéngerzone ist Teil des zentralen Versorgungsbereiches
Innenstadt (01) (gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept) und damit des zentralen
Einzelhandelsstandortes der Stadt Bielefeld.

2.4 Erschlie3ung

Motorisierter Individualverkehr (MIV)
Das Plangebiet wird durch die angrenzenden Stral3en Herforder Stral3e, Friedrich-
Ebert-StralRe und KavalleriestralRe erschlossen.

Uber die Herforder StralRe ist das Plangebiet mit der siidlich gelegenen Altstadt
sowie im weiteren Verlauf mit der B66 verkniipft. Uber die B66 und uber den
nordlichen Verlauf der Herforder StralRe ist der Ostwestfalendamm/ B61 gut zu
erreichen. Mit dem Anschluss an den Ostwestfalendamm sowie die B66 ist das
Plangebiet an das Uberregionale Stralenverkehrsnetz angebunden.

Im direkten Umfeld des Plangebietes sind mehrere offentliche Parkhauser,
Tiefgaragen und Stellplatzanlagen vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch die Bushaltestellen Jahnplatz, Kesselbrink und
Paulusstral3e, die durch zahlreiche Stadtbus- und Regionalbuslinien bedient
werden, hervorragend an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Die
fuRlaufige Entfernung zu den Halteststellen betragt < 300 m.

Des Weiteren liegen die Stadtbahnhaltestellen Jahnplatz sowie der Hauptbahnhof
in fuRlaufiger Entfernung, ca. 300 — 500 m. Uber den Hauptbahnhof besteht ein
Anschluss an den Uberregionalen o6ffentlichen Schienenpersonennahverkehr
(SPNV).

Die Einrichtung einer zusatzlichen Bushaltestelle an der Kavalleriestral3e im
Bereich des Hochhauses wird angestrebt.

FulRgénger und Radfahrer
Das Plangebiet ist Uber die angrenzenden Verkehrsflachen direkt an das
umgebende Ful3- und Radwegenetz angeschlossen.
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3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold,
Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt. Die Entwicklung einer gemischten Bauflache entspricht dieser
Zielsetzung.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt den Giberwiegenden
Teil des Plangebietes als Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung Post
dar. Lediglich der nérdliche Teil des Plangebietes ist als gemischte Bauflache
dargestellt. Die vorliegende Planung kann groR3tenteils nicht aus den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden. Der
Flachennutzungsplan wird daher im Zuge der Berichtigung nach § 13a Abs. 3
Nr. 2 BauGB angepasst und zuklnftig das gesamte Plangebiet als gemischte
Bauflache darstellen.
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Abb.: Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Stadt Bielefeld)
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3.3 Bebauungsplane

Bebauungsplan im Plangebiet

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 111/3/67.00
~Wochenmarktgelande®. Der Bebauungsplan setzt im Bereich des Plangebietes
Uberwiegend Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post® fest.
Lediglich eine kleine Flache im Norden des Plangebietes ist als Kerngebiet (MK)
festgesetzt. Des Weiteren sind Uberbaubare Grundsticksflachen durch
Baugrenzen und Baulinien sowie max. Geb&audehdhen, Zahl der Vollgeschosse,
Dachformen sowie zulassige Dachneigungen festgesetzt.

Bebauungsplane im Umfeld

Nordlich des Plangebiets setzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 111/3/67.00
"Wochenmarktgelande“ Kerngebiete fest. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden durch Baugrenzen und Baulinien definiert. Die Grundflachenzahl ist mit 1,0
und die Geschossflachenzahl mit 3,0 festgesetzt.

Des Weiteren befindet sich in diesem Bereich derzeit der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 111/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und Geschéaftshaus am Neumarkt® in
Aufstellung. Dieser sieht die Errichtung eines Wohn- und Geschéaftsgebaudes
sowie eines Hotels vor. Durch die Bebauung soll der angrenzende Neumarkt eine
stadtebauliche Raumkante erhalten und somit insgesamt aufgewertet werden. Der
Bebauungsplan sieht die Ausweisung von Kerngebieten (MK) vor.

Ostlich des Plangebietes existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 111/3/61.00,
,Paulusstralle, August-Bebel-Stral3e, Friedrich-Ebert-Stralde, Kavalleriestralle®. Im
Bereich Kavalleriestral3e und Friedrich-Ebert-Stra3e wurde der Bebauungsplan
zudem durch den Bebauungsplan Nr. 111/3/61.00, 1. Anderung ,Parkhaus*
Uberplant. Der Bebauungsplan setzt Kerngebiete (MK) fest. Die tUberbaubaren
Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen definiert. Die Grundflachenzahl ist mit
1,0 und die Geschossflachenzahl mit 2,4 festgesetzt.

Sudlich des Plangebietes gilt im Bereich zwischen Friedrich-Ebert-Stral3e und
WilhelmstraRe der Bebauungsplan 111/3/01.08, ,Herforder Strale, Friedrich-Ebert-
StralRe, Kesselbrink, Wilhelmstral3e®. Fur die Bebauung sind die Zahl der
Vollgeschosse und die Dachformen festgesetzt.

Sudwestlich des Plangebietes existiert der Bebauungsplan Nr. [11/3/01.20,
1. Anderung ,BahnhofstraRe, StresemannstralRe, Herforder StraRe, Jahnplatz®.
Der Bebauungsplan setzt die Zahl der zulassigen Vollgeschosse, Dachformen und
Dachneigungen fest.

Westlich des Plangebietes besteht der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 111/3/01.16, 1. Anderung ,Bahnhofstrale, Zimmerstralle, Herforder Stralle,
Stresemannstralde”. Der Bebauungsplan setzt Kerngebiete fest. Des Weiteren sind
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die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen sowie die maximale
Anzahl der Vollgeschosse, Dachformen und zulassige Dachneigungen festgesetzt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im raumlichen Geltungsbereich des
Landschaftsplanes der Stadt Bielefeld.

Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept / Stadtumbaugebiet

Im Rahmen des Forderprogramms "Stadtumbau West" wurde das integrierte
stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) "Nordlicher Innenstadtrand Bielefeld"
erarbeitet und vom Rat der Stadt Bielefeld am 23.09.2010 beschlossen. Auf der
Grundlage des ISEK wurde gem. 8§ 171 b BauGB das Stadtumbaugebiet
festgelegt. Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des
Stadtumbaugebietes. Das ISEK sieht eine Belebung und gestalterische
Aufwertung des Neumarktes vor. Im Rahmen der Stadtebauférderung wird diese
Aufwertung ab 2016 umgesetzt.

Sanierungsgebiet Bahnhofstralie

Zur Behebung stadtebaulicher Missstéande hat die Stadt Bielefeld 1992 im Bereich
des Plangebietes das Sanierungsgebiet Bahnhofstral3e festgesetzt. Ziel ist
insbesondere die Neuordnung und Sanierung des Neumarktes mit seinem Umfeld.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Plangebiet ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2009) teilweise dem
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (01) zugeordnet. Die dem zentralen
Versorgungsbereich zugeordneten Flachen umfassen eine Bautiefe entlang der
Herforder Stral3e und der Friedrich-Ebert-StraRe. Fir den Bereich Herforder StralRe
zwischen Willy-Brand-Platz und Jahnplatz wird als Entwicklungsziel und
Handlungsempfehlung die Ausbildung eines Stadtboulevards mit (potenziell)
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben auf der Westseite und eher kleinteiligen
Strukturen auf der Ostseite formuliert. Ziel ist die Entwicklung eines
Dienstleistungs- und Kulturbandes d&stlich der Herforder Stral3e und des
Niederwalls. Im Bebauungsplan wird durch die Ausweisung entsprechender
Festsetzung zur Einzelhandelszulassigkeit entlang der Herforder Stral3e und der
Friedrich-Ebert-StralRe (Mlz)  sowie  durch den  Ausschluss  von
Einzelhandelsnutzungen im riickwartigen Bereich (Ml2) auf die Zielsetzungen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes reagiert.
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Abb.: Ausschnitt des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt gem. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

der Stadt Bielefeld mit Kennzeichnung des Plangebietes (Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept, Stadt

Bielefeld, 2009)

Stadtebauliches Konzept

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.02 ,Quartier Alte Post
und Telekomhochhaus® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
vereinfachte wirtschaftliche Nutzung und Entwicklung der im Plangebiet
vorhandenen Flachen und Immobilien geschaffen werden. Die Festsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der
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Zweckbestimmung  ,Post* entsprechen nicht mehr den  aktuellen
Entwicklungszielen fur das innerstadtische Areal mit dem vorhandenen
Geb&udebestand.

Stadtebauliches Ziel ist der Erhalt der vorhandenen Bausubstanz: des
denkmalgeschitztem ehemaligen ,Postamtes 2, des Telekomtechnikgebaudes
und des Telekomhochhauses. Im Zuge der Weiterentwicklung des Plangebietes
soll jedoch insbesondere das Hochhaus einer neuen Nutzung zugefihrt werden.
Als Reaktion auf die aktuellen Marktbewegungen und den Bedarf an
innerstadtischen Wohnraum soll im Hochhaus zukinftig Wohnnutzung verwirklicht
werden. Zudem soll die heute durch eine Stellplatzanlage genutzte Baullcke an
der Herforder Straf3e weitgehend geschlossen werden und somit entlang der
Herforder StraRe der Straflenraum auch im Bereich des Plangebietes baulich
gefasst werden. Die neue Bebauung soll sich Gber das Malf3 der baulichen Nutzung
in den stadtebaulichen Kontext einfiigen und insbesondere mit Blick auf das stdlich
gelegene Baudenkmal ,Postamt 2° besondere Rucksicht auf die
Bestandsbebauung nehmen. Die vorgesehene Neubebauung soll einer der
stadtrdumlichen Lage entsprechenden innerstadtischen Nutzung zugefihrt
werden. Neben gewerblichen Nutzungen ist auch eine soziale Nutzung oder
innerstadtische Wohnnutzung denkbar.

Die geplante Entwicklung ordnet sich in Reaktion auf die Nachfrage nach
innerstadtischem Wohnraum zwischen der zentralen Innenstadt im Westen und der
im ubrigen angrenzenden innerstadtischen Nutzungen und Wohnquartiere in den
stadtebaulichen Kontext ein. Durch die vorgesehene Mischnutzung sollen die
vorhandenen innerstadtischen Immobilien vor Leerstand bewahrt und der
innerstadtische Bereich belebt werden.

Das Plangebiet ist verkehrlich Uber die angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
erschlossen. Der ruhende Verkehr soll ahnlich der vorhandenen Bestandssituation
insbesondere durch das 6stlich an das Plangebiet angrenzende bestehende
Parkhaus bewaltigt werden. Die Planungen fur die Entwicklung des Parkhauses
sehen insgesamt 664 Stellplatze vor. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass 185
Stellplatze anderweitigen Nutzungen zugewiesen sind, sodass insgesamt 479
Stellplatze Nutzungen im Plangebiet zugeordnet sind bzw. werden kénnen.

Fur die Nutzungen des Plangebietes wird derzeit auf Basis der bestehenden oder
geplanten Nutzflache folgender Stellplatzbedarf erwartet:
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Technikgebaude rd. 190 Stellplatze

Hochhaus rd. 100 Stellplatze

(Wohnnutzung)

Alte Post rd. 45 Stellplatze + 26 auf dem eigenen Grundsttick

Neuplanung Herforder rd. 100 Stellplatze  + 4 kdnnen auf dem eigenem

Stral3e Grundstiick nachgewiesen
werden

Gesamt 435 Stellplatze  + 30 im Plangebiet

Die erforderlichen rd. 435 Stellplatze kdnnen im dstlich angrenzenden Parkhaus
bereitgestellt werden.

Inhalte des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen ein
Mischgebiet (MI) gem. 8 6 BauNVO festgesetzt werden. Die Festsetzung eines
Mischgebietes sichert die im Plangebiet derzeit vorhandenen Nutzungen und
ermdglicht die angestrebte Umnutzung des Hochhauses zu einem Wohnhochhaus
sowie eine flexible Nutzungsergénzung im Bereich der heutigen Baullicke an der
Herforder Stral3e.

Das Mischgebiet wird in ein Ml1 und ein Mlz unterteilt. Dabei wird festgesetzt, dass
die gem. 8§ 6 Abs. 2 BauNVO zuldssigen Einzelhandelsbetriebe nur im Ml zulassig
sind. Damit soll der Lage des MI1 im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt
Rechnung getragen werden. Die Vorgabe des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes wird damit fur die Flachen, die vom zentralen
Versorgungsbereich erfasst werden, aufgegriffen. In den auf3erhalb des zentralen
Versorgungsbereiches gelegenen Flachen soll eine Einzelhandelsnutzung
entsprechend nicht zulassig sein.

Der Katalog der gem. 8 6 Abs. 2 und 3 BauNVO zulassigen Nutzungen wird in den
festgesetzten Mischgebieten Ml und Ml2 eingeschrankt. Aus stadtebaulichen
Grunden werden Unterarten von

o Einzelhandelsbetrieben, die in nicht unerheblichen Umfang Gliter sexuellen
Charakter anbieten,

e sonstigen Gewerbebetrieben wie zum Beispiel Bordellbetriebe sowie sonstige
ahnliche Gewerbebetriebe fur den entgeltlichen Geschlechtsverkehr und

e Vergnugungsstatten, wie Kinos, Discotheken, Spielhallen und &hnliche
Unternehmen i.S. von 8 33 (i) Gewerbeordnung (GewO), Wettbtros und
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Betriebe mit Sexdarbietungen im Sinne des § 33a GewO als auch Betriebe mit
Vorfiihrung von Sex- oder pornografischen Filmen sowie Swingerclubs

fur unzulassig erklart. Fiur den Ausschluss der benannten Vergnigungsstatten und
sonstigen Gewerbebetriebe sowie Einzelhandelsbetriebe liegen im Bereich des
Plangebietes besondere stadtebauliche Griinde vor. Die Lage des Plangebietes im
zentralen innerstadtischen Bereich umgeben von bestehender Wohnbebauung
und die damit verbundenen besonderen Anforderungen an die Gestaltung des
Stadt- bzw. Strallenraumes macht diese Regelung erforderlich. Die mit den
genannten Vergnigungsstatten und artverwandten Betrieben verbundenen haufig
negativen gestalterischen Auswirkungen (insbesondere in Bezug auf Werbung)
wiedersprechen den stadtebaulichen Zielen fur das Plangebiet im
Ubergangsbereich zwischen Kesselbrink, zentralen Versorgungsbereich der
Innenstand, Neumarkt und Willy-Brand Platz. Durch eine Haufung der genannten
Vergnigungsstatten und artverwandten Betriebe in sensiblen Bereichen werden
negative Auswirkungen auf die Umgebung sowie das Stadt- und Straf3enbild
beflrchtet. Zudem kann die vorhandene und geplante Wohnnutzung in den
umliegenden Stral3enziigen negativ beeinflusst werden. Aus dem selben Grund
wird daher gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO im Bebauungsplan festgesetzt, dass die
nach 86 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sind. Ein vollstandiger Ausschluss von Vergniigungsstatten soll
vorliegend nicht erfolgen, so sind beispielsweise auch Festhallen je nach
Betreiberkonzept als Vergniigungsstatte zu bewerten. Grunde fir einen
Ausschluss derartiger Nutzungen liegen jedoch nicht vor.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das MalRR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan dber die
Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der Vollgeschosse (Uberwiegend zwingend,
untergeordnet auch als Hochstgrenze) sowie die maximal zulassigen Traufhéhen
bzw. die als zwingend festgesetzten Traufhéhen bestimmt.

Grundflachenzahl

Fur die festgesetzten Mischgebiete wird die Obergrenze fir die Bestimmung des
MaRes der baulichen Nutzung gem. § 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen
Grunden uberschritten und eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Mit der Festsetzung wird
im Rahmen der Sicherung des vorhandenen Bestandes im Bereich des
Plangebietes dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne
des 8§ 1a Abs. 2 BauGB gefolgt. Die Festsetzung sichert planungsrechtlich den
Bestand der vorhandenen Immobilien sowie die weitere Flachenversiegelung am
Standort und ermdéglicht eine vorgesehene bauliche Erganzung entlang der
Herforder Strafe. Durch die ermoglichte gute bauliche Ausnutzung des
Grundsticks in der vorliegenden stadtraumlich integrierten Lage wird in




B2-17

Verbindung mit der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung (Mischgebiet) auf
den Bedarf an innerstadtischem Wohnraum reagiert und gleichzeitig ein Beitrag
zur Innenentwicklung geleistet. Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht der
in den umliegenden Kerngebieten ermdglichten Ausnutzung der Grundstiicke und
leitet sich aus der zentralen Lage des Plangebietes im Stadtgebiet ab.

Aus der festgesetzten Grundflachenzahl in Verbindung mit der jeweils
festgesetzten Zahl der Vollgeschosse (Uberwiegend zwingend) ergibt sich eine
Uberschreitung der Obergrenzen fur die Bestimmung der Geschossflachenzahl
(GFZ) fiir Mischgebiete (3,0) gem. § 17 BauNVO. Die Uberschreitungen derin § 17
BauNVO genannten Obergrenzen fur die GRZ und die GFZ sind aus erlauterten
stadtebaulichen Griunden zuldssig. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die festgesetzte Uberschreitung nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden:

Der Bereich der festgesetzten Mischgebiete ist bereits im Bestand nahezu
vollstandig versiegelt. Mit Umsetzung der weitergehenden zuldssigen Bebauung
entlang der Herforder Stral3e wird keine weitere Flachenversiegelung einhergehen,
da die Flachen bereits heute durch eine asphaltierte Stellplatzanlage genutzt
werden. Insgesamt stellt sich mit Umsetzung des Bebauungsplanes eine der Lage
des Plangebietes entsprechende Versiegelung fur das Areal dar.

Direkt suddstlich angrenzend an das Plangebiet ordnet sich der Kesselbrink an.
Der Kesselbrink ist ein erst kirzlich gestalteter Platz in der Innenstadt von Bielefeld.
Hieran anschlielend befindet sich ca. 200 m sudlich des Plangebietes der Alte
Friedhof. Dieser stellt Bestattungsort, Kulturdenkmal und Erholungsraum in einem
dar. Rund 300 m dstlich des Plangebietes liegen der Rochdale Park und die das
Gebaude der Ravensberger Spinnerei einfassenden Grinflachen in fu3laufiger
Erreichbarkeit. Diese offentlichen Frei- und Grunflachen kénnen Bewohnern und
Nutzern des Plangebietes als Freiraum und Raum zur Naherholung dienen und
stellen sich bereits im Bestand als Ausgleich fur die im Plangebiet hohe
Flachenausnutzung dar.

Die angrenzenden breiten Stral3enzige und die ruckwartig entstehenden
Freiflachen erlauben eine der innerstadtischen Lage entsprechende Belichtung,
Besonnung und Bellftung der Wohnungen und Arbeitsstatten. Die Nutzung
passiver Sonnenenergie ist moglich. Eine nennenswerte zusatzliche Verschattung
angrenzender Bereiche ist mit Umsetzung des Bebauungsplanes nicht zu
erwarten. Die entlang der Herforder Stral3e vorgesehene bauliche Erganzung
schlie3t an eine Brandwand des ndrdlich angrenzenden Bestandsgebaudes an.
Vorhandene Fenster sind daher nicht betroffen. Im Bebauungsplan werden
Festsetzungen zum passiven Schallschutz getroffen, so dass im Hinblick auf die
auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden kénnen. Durch eine
weitgehende SchlieRung der Raumkante entlang der Herforder Stral3e wirkt zudem
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die Bebauung selber als aktiver Schallschutz fur die rickwartigen Fassaden und
Freibereiche. So entstehen verkehrslarmabgewandte ruhige Bereiche in denen die
Anordnung von Schlaf- und Aufenthaltsraumen mit geringeren Anforderungen an
den passiven Schallschutz moglich ist. Auch im Zuge einer Umsetzung von
Wohnnutzung im Hochhaus besteht die Mdglichkeit, eine Grundrissorientierung hin
zu weniger belasteten Bereichen vorzunehmen. Zwar weisen die umliegenden
Stral3en ein erhohtes Verkehrsaufkommen auf, jedoch ist auf Grundlage der
aktuellen Verkehrswerte sowie der Prognose fur 2030 nicht von einer
Uberschreitung der Grenzwerte gem. 39. BImSchV auszugehen. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse konnen somit in Bezug
auf die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen und unter Berlcksichtigung
der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen gewahrt werden.

Durch die gute Ausnutzung des Plangrundstiicks soll die Okonomie der
vorhandenen Infrastruktur, insbesondere auch der Verkehrseinrichtungen des
OPNV unterstiitzt werden. Aufgrund der leistungsfahigen Verkehrsbedienung
durch den OPNV und der kurzen Wege zu Versorgungseinrichtungen und
Arbeitsstatten kann von einem reduzierten induzierten motorisierten
Verkehrsaufkommen durch die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen im
Vergleich zu den Ublicherweise induzierten Verkehrsmengen bei entsprechendem
Nutzungsumfang ausgegangen werden. Entsprechend wird sich die
verkehrsbedingte Immissionssituation guinstiger darstellen, als zunéchst durch die
Uberschreitung der Obergrenzen zur Bestimmung der baulichen Dichte in
Mischgebieten gem. 8§ 17 BauNVO anzunehmen ware. Der fur die erhohte
Baudichte erforderliche Bedarf an Stellplatzen ist und wird auch zuklnftig
Uberwiegend in dem 0Ostlich des Plangebietes vorhandenen Parkhaus
untergebracht. So kann ein stérungsfreier Ablauf des ruhenden Verkehrs
gewahrleistet werden.

Durch die Zulassigkeit der Uberschreitung der GRZ bis 1,0 sind Eingriffe in den
Bodenkorper zulassig. Eine zusatzliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden
und des Boden-Wasser-Haushaltes ist jedoch aufgrund der bereits anthropogenen
Uberformung (Tiefgarage/ Kellerraume/ Netzersatzanlage/ Versiegelung) nicht zu
erwarten.

Insgesamt leitet sich die festgesetzte GRZ und die zulassige Uberschreitung der
Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gem. § 17
BauNVO fur die GFZ aus der zentralen innerstadtischen Lage des Plangebietes ab
und verfolgen das Ziel, das Areal unter Berucksichtigung der bereits vorhandenen
Bebauung im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden weiter zu entwickeln. Die Grundflachenzahl ist dabei so gewahlt, dass eine
den ortlichen Verhaltnissen angepasste Ausnutzung der Grundstiicke erméglicht
wird. Mit dem angestrebten Mal} der baulichen Nutzung wird dem Ziel des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des 8 la Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen und eine wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen
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Infrastruktur unterstitzt. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéaltnisse werden aufgrund der erlauterten Uberschreitung der
Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung gem. 8§ 17 BauNVO nicht
beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden.

Die mit dem Planvorhaben einhergehenden Umweltauswirkungen werden
detailliert im Kapitel 6. ,Umweltbelange” erlautert.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse und die Hohe baulicher Anlagen wird im
Bebauungsplan im Bereich der Bestandsgebaude Alte Post, Technikgebaude,
Hochhaus und teilweise im Bereich der Bauliicke an der Herforder StrafRe als
zwingend festgesetzt. Die Festsetzungen sichern in Verbindung mit der
Festsetzung der (berbaubaren Grundsticksflachen durch Baulinien die
bestehenden Gebaude in ihrer vorhandenen Kubatur und gewéhrleisten somit den
Erhalt des im Plangebiet durch die vorhandene Bebauung dominierten Stadtbildes.
Im Bereich der Baullicke an der Herforder Stral3e wird mit der Festsetzung das Ziel
verfolgt, dass sich ein hier neu errichteter Baukorper harmonisch im Ubergang
zwischen denkmalgeschitzter Alter Post und dem ndrdlich angrenzenden
Baukorper einflgt.

Die festgesetzten Gebadudehdhen in Form von Trauf- bzw. Firsthhen beziehen
sich auf Meter Uber Normalnull (Uber NN). Zur eindeutigen Bestimmung der
Gebaudehohe wird im Bebauungsplan auch der obere Bezugspunkt festgesetzt.
Als oberer Bezugspunkt wird bei Gebauden mit Flachdach die Traufhohe
festgesetzt. Unter der Traufhohe baulicher Anlagen ist der obere Abschluss der
AulRenwande (Oberkante der Attika, Gesims) bei baulichen Anlagen mit
Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern (bis 5°) zu verstehen. Als oberer
Bezugspunkt wird bei Geb&duden mit geneigten Dachern (Alte Post) die Firsthohe
festgesetzt. Unter der Firsthohe baulicher Anlagen ist bei baulichen Anlagen mit
geneigten Dachern (ab 5°), wie z. B. Satteldachern, der oberste Schnittpunkt der
Dachflachen zueinander (Oberkante First) zu verstehen.

Alte Post

Entsprechend der Bestandssituation wird fur das denkmalgeschitzte Gebaude der
Alten Post die Zahl der Vollgeschosse mit IV und die Traufhéhe mit 132,7 m tber
NN (beide zwingend) festgesetzt. Dies entspricht an der Herforder Stral3e einer
absoluten baulichen Hohe von 22,13 m (bezogen auf eine Gelandehdhe von
110,57 m dber NN) und an der Friedrich-Ebert-Stral3e einer absoluten baulichen
Hb6he von 22,45 m (bezogen auf eine Gelandehdhe von 110,25 m Uber NN).

Technikgebaude

Entsprechend der Bestandssituation wird fir das Technikgebdude die Zahl der
Vollgeschosse mit IV bzw. im Inneren mit V und die Traufhéhe mit 132,0 m bzw.
im Inneren mit 136,0 m Gber NN (alle zwingend) festgesetzt. Dies entspricht an der
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Friedrich-Ebert-StralRe einer absoluten baulichen Héhe von 25,75 m (bezogen auf
eine Gelandehdhe von 110,25 m tber NN).

Hochhaus

Zur planungsrechtlichen Sicherung des Bestandsgebaudes wird fur das Hochhaus
abstufend eine Geschossigkeit von zwingend XVIII bzw. XVII und eine zwingende
Traufhdhe von 185,5 m Gber NN bzw. 182,0 m tGiber NN festgesetzt. Dies entspricht
am Philipp-Reis-Platz einer absoluten baulichen H6he von 75,28 m (bezogen auf
eine Gelandehdhe von 110,25 m tber NN).

Fir den unteren Umlauf des Hochhauses wird die Zahl der Vollgeschosse auf
zwingend zwei (ll) festgesetzt, wobei im westlichen Bereich die vorhandene
Durchwegung erhalten wird und im Bebauungsplan dargestellt ist. Auch im Bereich
der Kavalleriestral3e ist die bestehende Durchwegung im Bebauungsplan
dargestellt. Die festgesetzte Traufhthe betragt im Bereich der zweigeschossigen
Bebauung 120,0 m tber NN (zwingend). Dies entspricht am Philipp-Reis-Platz
einer absoluten baulichen Hohe von 9,78 m (bezogen auf eine Gelandehohe von
110,25 m tber NN).

Im Bereich der Ubrigen Baufelder wird die Zahl der Vollgeschosse als maximal
zulassige Zahl sowie die Hohe baulicher Anlagen als maximal zuldssige Hohe
festgesetzt.

Baufenster im Nordosten des Plangebietes

Im Nordosten des Plangebietes wird mit der festgesetzten Zahl von maximal einem
zulassigen Vollgeschoss das im Bestand vorhandene Trafogebaude gesichert. Die
maximal zulassige Traufhdéhe wird auf 115,0 m tber NN festgesetzt. Entsprechend
konnen Baukdrper mit einer maximalen Héhe von rd. 4,6 m errichtet werden. Der
vorhandene Bestand wird mit diesen Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

Baufenster an der Herforder Stral3e

Im Westen des Plangebietes darf die an der Herforder Stral3e bestehende
Baullicke mit einem Uberwiegend VI-geschossigen L-formigen Baukdrper in einer
maximalen Hohe von 132,0 m uber NN geschlossen werden. Die maximal
zulassige absolute bauliche Hb6he von maximal 21,43 m (bezogen auf eine
Gelandeh6éhe von 110,57 m Uber NN) liegt damit rund 0,7 m unterhalb der
Firsthohe des mit einem Satteldach ausgestatteten sidlich angrenzenden
Baudenkmals. Um einen harmonischen Ubergang zum Denkmal zu gewéhrleisten,
muss ein neu geplanter Baukorper jedoch im Ubergang zur Herforder StraRe und
zum sudlich angrenzenden Baudenkmal zwingend mit V-Vollgeschossen in einer
baulichen Hohe von 128,5m Uber NN (zwingend) ausgebildet werden. Dies
entspricht einer absoluten baulichen Hohe von 17,93 m (bezogen auf eine
Geldandehohe von 110,57 m tber NN).

Im rickwartigen nordlichen Grundstiicksbereich ist in Anlehnung an die im
rechtskréaftigen Bebauungsplan zulassige Bebauung auf den noérdlich gelegenen
Grundsticksflachen eine eingeschossige Bebauung in einer maximalen baulichen
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Hohe von 115,5 m Uber NN zulassig. Eine neue Bebauung kann damit in diesem
Bereich eine maximale absolute bauliche H6he von 4,85 m erhalten (bezogen auf
eine Gelandehdhe von 110,65 m tber NN).

Die Festsetzungen sichern in Verbindung mit den Festsetzungen zur 