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Bebauungsplan-Vorentwurf — Gestaltungsplan
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Bebauungsplan-Vorentwurf — Gestaltungsplan
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Bebauungsplan-Vorentwurf — Nutzungsplan
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585);

die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479);

das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542);

§ 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000, (GV. NRW. S. 256), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GV. NRW S. 863);

die Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Ge-
setzes vom 17.12.2009 (GV. NRW. S. 950).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen gemaf
§ 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die §§ 2 - 14 BauNVO Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemafl § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenom-
menen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne des §
84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kdénnen gemal § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet
werden.



20

Textliche Festsetzungen und Planzeichenerklarungen
Festsetzungen gemaf § 9 BauGB, BauNVO und PlanzV 90

i'_-'l
L}

MK

Abgrenzungen
gemaf § 9 (7) BauGB

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
gemal § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb
von Bau- und sonstigen Gebieten
gemal § 16 (5) BauNVO

- soweit sich diese nicht durch andere Zeichen, Raster und dergleichen
ergibt -

Art der baulichen Nutzung
geman § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Kerngebiet (MK 1 und MK 2)
gemal § 7 BauNVvO

1.2 Kerngebiet (MK 1)

Im festgesetzten Kerngebiet MK 1 entlang der Herforder Strale sind
die gemal § 7 (2) BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen wie folgt

zuldssig:

Nr. 1 Geschéafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

Nr.2 Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

Einzelhandelsbetriebe sind nur im Erdgeschoss (EG) zuldssig.

Nr. 3 sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

Nr. 4 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

Nr. 5 Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GroRRga-
ragen,

Nr. 6 Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,.
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Unzulassig im Kerngebiet (MK 1) sind:

gemal § 1 (5) und (6) die nach § 7 (2) bzw. (3) BauNVO allgemein
bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

allgemein zuldssige Nutzungen:
Nr. 2 Vergnigungsstatten,

Nr. 7 sonstige Wohnungen nach MalRgabe von Festsetzungen des
Bebauungsplans,

ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:

Nr. 1 Wohnungen, die nicht unter § 7 Absatz 2 Nr. 6 und 7 BauNVO
fallen,

Nr. 7 Tankstellen, die nicht unter § 7 Absatz 2 Nr. 5 BauNVO fallen,

1.2 Kerngebiet (MK 2)

Im festgesetzten Kerngebiet MK 2 sind die gemaf § 7 (2) BauNVO all-
gemein zulassigen Nutzungen wie folgt zuldssig:

Nr. 1 Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

Nr.2 Schank- und Speisewirtschaften, Betriecbe des Beherber-
gungsgewerbes,

Nr. 3 sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

Nr. 4 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

Nr. 5 Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GroRRga-
ragen,

Nr. 6 Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,.

Unzulassig im Kerngebiet (MK 2) sind:

gemal § 1 (5) und (6) die nach § 7 (2) bzw. (3) BauNVO allgemein
bzw. ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

allgemein zulassige Nutzungen:
Nr. 2 Einzelhandelsbetriebe und Vergnigungsstatten,

Nr. 7 sonstige Wohnungen nach MalRgabe von Festsetzungen des
Bebauungsplans,

ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:

Nr. 1 Wohnungen, die nicht unter § 7 Absatz 2 Nr. 6 und 7 BauNVO
fallen.

Nr. 7 Tankstellen, die nicht unter § 7 Absatz 2 Nr. 5 BauNVO fallen,
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Mal3 der baulichen Nutzung
gemar § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. m. 8§ 16-20 BauNVO

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
gemal §§ 16, 17 und 19 BauNVO

zulassige Grundflachenzahl, z.B. 1,0

2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
gemal §§ 16, 17 und 20 BauNVO

zulassige Geschossflachenzahl, z.B. 3,0

2.3 Zahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) BauO NW
gemal §§ 16 und 20 (1) BauNVO

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, z.B. VI

Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Héchstgrenze, z.B. V-VI

2.4 Hohe baulicher Anlagen
gemal § 16 und 18 BauNVO

Die Gebaudehothe (GH) darf an keinem Punkt das zulassige Mal

(z. B. 143.00 m 0.N.N.) uberschreiten. Unter Gebaudehohe ist der
obere Abschluss der Aulienwande (Oberkante der Attika, des Gesim-
ses 0.4.) bei baulichen Anlagen mit Flachdachern bzw. flach geneigten
Dachern zu verstehen.

Ausnahmsweise zuléssig ist eine Uberschreitung der zuldssigen ma-
ximalen Gebaudehdhe durch Dachaufbauten, installationstechnische
Bauteile, Filteranlagen, Antennen und dergleichen (in erheblich unter-
geordnetem Flachenumfang) um maximal 3,5 m.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen
gemaf § 9 (1) Nr.2 BauGB

3.1 abweichende Bauweise
Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude mit einer Ge-
samtlange von Uber 50,0 m zulassig.

3.2 geschlossene Bauweise

3.4 Baugrenze
gemal § 23 (3) BauNVO

Flache fur Stellplatze
gemalR § 9 (1) 4 BauGB

Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Verkehrsflachen und Flachen zum Anschluss anderer Flachen an
die Verkehrsflachen
gemafl § 9 (1) 11 BauGB

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung — 6ffentlich -

Ein- und Ausfahrtbereich

Einfahrt / Ausfahrt

Zu- und Abfahrten von den offentlichen Verkehrsflachen sind
aulerhalb der festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereiche unzulassig.
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Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauliche und sons-
tige technische Vorkehrungen

gemaf § 9 (1) 24 BauGB

Passiver Schallschutz

Die Gebaude innerhalb des Kerngebietes sind durch passive Larm-
schutzmalRnahmen (schallgeddmmte AuRenwande, Dacher und Fens-
ter) vor schadlichen Larmeinwirkungen derart zu schitzen, dass in
Kommunikations-, Arbeitsrdumen und ruhebedirftigen Einzelblros 40
dB(A), in Buros flur mehrere Personen 45 dB(A), in GroRraumburos
und Laden 50 dB(A) sowie in Wohnraumen tags 35 dB(A) und in
Schlafraumen nachts 30 dB(A) nicht Uberschritten werden.

Ein entsprechender schalltechnischer Nachweis (ber die Einhaltung
dieser Innenschallpegel nach VDI 2719 ist im Baugenehmigungsver-
fahren bei wesentlichen Nutzungsanderungen oder baulichen Ande-
rungen zu erbringen.

Grundlage bildet das schalltechnische Gutachten vom 22.02.2011.

Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sowie Bindungen fur Bepflanzungen und die
Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
gemaR 8§ 9 (1) 25aund b BauGB

7.1 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen
gemafl § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Begriinung der Stellplatze

Pkw-Stellplatzflachen sind mit standortgerechten Einzelbdumen zu be-
grinen. Je angefangene 6 ebenerdige Stellplatze ist ein standortge-
rechter Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 16-18
cm fachgerecht zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Es sind heimische, standortgerechte Laubbaume der 2. Ordnung zu
verwenden. Formgehdlze/Formschnitte sind ausgeschlossen. Die An-
pflanzung ist mit der Herstellung der Stellplatzanlagen vorzunehmen.
Ausgefallene Baume sind in der darauf folgenden Pflanzperiode
gleichartig zu ersetzen.

Je Baum ist eine offene Bodenflache von mind. 2,5 x 2,5 m vorzuse-
hen, die mit heimischen Bodendeckern wie z. B. Efeu oder Rasenein-
saat zu begrunen ist.

Die Pflanzungen sind innerhalb der Stellplatzanlagen sowie auf den
sonstigen nicht Uberbaubaren Flachen des Kerngebietes vorzuneh-
men.
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anzupflanzender Baum

7.2 Flachen Bindungen flr Bepflanzungen und die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemalf § 9 (1) Nr. 25b BauGB

zu erhaltender Baum

Die entsprechend gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhal-
ten, zu pflegen und bei Ausfall in der darauf folgenden Vegetationspe-
riode durch einen heimischen Laubbaum gleichwertiger Art zu erset-
zen.

Festsetzungen Uber die auflere Gestaltung baulicher Anlagen
(6rtliche Bauvorschriften)
gemaf § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (4) BauO NRW

- wird im weiteren Verfahren erganzt —

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffenen Festsetzungen
gemal § 9 (6) BauGB

Bahnanlagen
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Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

4\ Flurstiicksgrenze

673 Flursticksnummer, z. B. 673

O Vorhandene Gebaude

C; Bezugshdhe im Meter G.N.N. - z. B. H6he 117,61 m G.N.N.

Hohe 117,61 m 0.N.N.

3 Bemaliung mit Angabe in Metern, z. B. 10 m
S
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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

zum Bebauungsplan Nr. 111/3/47.10 ,Quartier ehemaliges Postfrachtzentrum® fiir das Gebiet
nordlich der Nahariyastrafde / Am Bahnhof, zwischen der Nowgorodstra3e / Bahngleisen im
Westen und einschlielich der Herforder Stral3e im Osten

- Stadtbezirk Mitte-

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschluss

1. Allgemeines

Anlass fur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes sind Bestrebungen eines Projektentwick-
lers, die Brachflachen nérdlich des Postgebaudes zwischen Herforder Straf3e und Bahnlinie
zu entwickeln.

Gemal § 13a BauGB besteht die die Mdglichkeit, fir Bebauungsplane, die der Wiedernutz-
barmachung von Flachen oder anderen Mallnahmen der Innenentwicklung dienen, ein be-
schleunigtes Planverfahren durchzufiihren.

Voraussetzung der Anwendung des § 13 a BauGB ist es bei Vorhaben, deren zulassige
Grundflache zwischen 20.000 m? und 70.000 m? liegt, dass im Rahmen einer Vorprifung des
Einzelfalles gepruft wurde, ob das Planungsvorhaben erhebliche Umweltauswirkungen hat.

Die Vorprifung des Einzelfalls hat ergeben, dass die Planung keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen hat (siehe hierzu auch Ziffer 4.7). Daher soll der Bebauungsplan als sogenannter
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Auch
bestehen in diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzgu-
ter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b (Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Na-
turschutzgesetzes). Von der Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
kann im vorliegenden Falle abgesehen werden. Zudem sollen im B-Plan-Gebiet keine Vorha-
ben zulassig sein, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedirfen.

Gemal § 13a BauGB ist eine Offentlichkeitsbeteiligung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB nicht
durchzufihren. Die Unterlagen zu den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung sollen
fur die Offentlichkeit zur Einsicht bereitgehalten werden.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Mitte noérdlich der Nahariyastrae / Am Bahnhof, zwi-
schen der Nowgorodstrale / Bahngleisen im Westen und einschliel3lich der Herforder Stralie
im Osten.

Die Flache des Geltungsbereiches der Neuaufstellung betragt ca. 5,5 ha. Wobei der fir eine
Neubebauung/Umnutzung vorgesehene Bereich der Brachflache mit dem vorhandenen Post-
gebaude ca. 3,2 ha betragt.

Eine bauliche Nutzung des Plangebietes findet derzeit lediglich im sudlichen Bereich statt.
Hier befindet sich entlang der Nahariyastrale / Herforder Stral’e das in Teilen sechsge-
schossige Gebaude der Post. Neben den Einrichtungen der Post und der mit ihr verbunde-
nen Unternehmen ist im Gebaude eine Versicherung ansassig.

Die ErschlieBung des Objektes erfolgt sowohl von der Herforder Stral3e als auch von der Na-
hariyastrae aus, wobei sich der grofte Teil der Stellplatze an der Nordseite des Objektes
befindet.
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Die ndrdlich des Postgebaudes gelegenen Flachen des Plangebietes stellen sich derzeit als
Brachflache dar. Hier befand sich zu friiherer Zeit das Postfrachtzentrum.

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

Der Umgebungsbereich des Standortes 6stlich der Herforder Stralle ist gepragt durch eine
mehrgeschossige Strallenrandbebauung mit zum Teil 5-6 geschossiger Bauweise.

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

Der Standort liegt aulRerhalb eines gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bie-
lefeld ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches (ZVB).

Unterhalb des Gelandes verlaufen mehrere Tunnelanlagen der Stadtbahn sowie der Ostwest-
falentunnel (B 61).

Weitere Einzelheiten sind dem Bestandsplan zu enthehmen.

Abb.: Schragluftbild mit Eintragung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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Bestandsplan
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Legende / Zeichenerklarung zum Bestandsplan, Verkleinerung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Hauptnutzung

allgemeines Wohnen

gewerbliche Nutzung

sonstige Nutzung

Gemeinbedarf

" Geschossigkeit, z.B. ll-geschossig

SD Dachform, z.B. Satteldach

offentliche Verkehrsflache

Bahn

VA Ein- und Ausfahrt

vorh. Stellplatze / Hof

Grundstiicksfidache

Gewerbebrache

Griinfiache

P

A

] vorhandener Baum

Sig der K grundl

Gebaude mit Hausnummer

Nebenanlage, Garage

Flurstiicksgrenze und Flursticksnummer

B73
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisungen

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK)

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bielefeld definiert flir den Stadtbezirk
Mitte insgesamt 6 zentrale Versorgungsbereiche. Der grote zusammenhangende zentrale
Versorgungsbereich ist der Bereich der Innenstadt, der die Versorgungsfunktion im Sinne
eines Zentrums des Typs A hat. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um die Hauptge-
schéaftslagen zwischen Bahnhof und KreuzstralRe bzw. OWD/Oberntorstralle und Herforder
Strale (August-Bebel-Stralle/Kesselbrink/Niederwall).

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (Zentrum Typ A) grenzt stdwestlich an das
Plangebiet des Bebauungsplanes, liegt aber aul3erhalb desselben.

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

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

Raumliches Stadtentwicklungskonzept

Im Raumlichen Stadtentwicklungskonzept ist die Flache als Bereich fir zentrale Nutzungen
dargestellt.

Stadtumbau-West (ISEK)

Die Stadt Bielefeld hat im Rahmen des Foérderprogrammes ,Stadtumbau West* ein gesamt-
stadtisches integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau Bielefeld (ISEK
Stadtumbau) erarbeitet. Auf der Grundlage des ISEK Stadtumbau wurde das gebietsbezoge-
ne integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Nordlicher Innenstadtrand” (INSEK Nord-
licher Innenstadtrand) erarbeitet. Der Rat der Stadt Bielefeld hat am 23.09.2010 das INSEK
Nordlicher Innenstadtrand beschlossen und das Stadtumbaugebiet gemall § 171 b BauGB
festgelegt.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes ist Teil des Stadtumbaugebietes.

Sanierungsgebiet Hauptbahnhof/ndrdliche Innenstadt

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Bielefeld Hauptbahnhof — nérdliche Innenstadt®.
Generelles Sanierungsziel ist hier die Neuordnung des Bahnhofumfeldes.

Der stadtebauliche Rahmenplan sieht fur die neu zu bebauenden Teilflachen Citynutzungen
VOr.

Es muss aber u.a. wegen der problematischen Entwicklung von Vergnugungsstatten im
Bahnhofsumfeld insoweit eingeschrankt werden, als unter Bezug auf die Konzeption zur bau-
leitplanerischen Steuerung von Vergnugungsstatten® (1991) solche Einrichtungen zukunftig
hier auszuschlief3en sind.
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Entwicklung aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist Uberwiegend ,Sonderbauflache® mit der Zweckbe-
stimmung ,Einkaufszentrum / gro3flachiger Einzelhandel“ bzw. ,Messe / Ausstellung / Beher-
bergung“ dargestellt. Lediglich der nordéstlichste Bereich ist als ,Gemischte Bauflache® dar-
gestellt. Uberlagert wird die Darstellung durch die Trassenfiihrung der Stadtbahn.

Fir die im Plangebiet angestrebte Nutzung ist die Festsetzung eines Kerngebietes erforder-
lich. Der Bebauungsplan ist somit nicht vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann
gemal § 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 gemaR §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Anpassung nicht beeintrachtigt.

Bisherige planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111/3/47.10 ,Quartier ehemaliges Postfracht-
zentrum® umfasst den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
[11/3.47.08 ,OWL - Dienstleistungs- und Einkaufszentrum® (seit dem 19.02.2001 rechtsver-
bindlich) und ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. II/Il/3/47.05 (1)
,Nord*“ (seit dem 21.09.1987 rechtsverbindlich).

Fir beide Planverfahren wurde mit Beschluss vom 20.11.2001 ein Aufhebungsverfahren ein-
geleitet.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 11/111/3/47.05 (1) ,Nord“ setzt fir den betreffenden
Planbereich Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Deutsche Bundespost*
bzw. in Teilen als Flachen fir Bahnanlagen fest.

Landschaftsplan

Die Flache des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Land-
schaftsplanes.

4. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/47.10 ,Quartier ehemaliges Postfracht-
zentrum® ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine bauliche Nut-
zung zu schaffen, die den Zielen der Innenstadtentwicklung der Stadt Bielefeld gerecht wird.

Planungsziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung

von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Kultur, der Verwaltung mit hochwertigen Bu-
ronutzungen und untergeordneten Einzelhandel.

4.1 Belange der Wirtschaft

Das Plangebiet ist umgeben von wichtigen Verkehrswegen:

. DB Hauptstrecke Hannover-Ruhrgebiet
e  Herforder Stralle
e Nahariyastrale.
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Die hieraus resultierende auferordentlich gute Anbindung an die verschiedenen Verkehrstra-
ger (PKW, offentlicher Personennah- und Fernverkehr) und damit hervorragende Erreichbar-
keit ist ein entscheidender Standortvorteil. Der ca. 100 m entfernt liegende Hauptbahnhof und
die Stadtbahn sind ful3laufig bestens zu erreichen.

Durch die unmittelbare Lage zum Stadtzentrum sind auch zahlreiche 6ffentliche Einrichtun-
gen, private Dienstleister sowie Hotels, Gastronomie und Veranstaltungsrdume in nachster
Nahe verfugbar.

Neben der norddstlich des Bahngeldndes gelegenen Flache des ehemaligen Droop und
Rein-Gelandes stellt das Plangebiet bezogen auf die Bielefelder Innenstadt eine wichtige
innerstadtische Entwicklungsflache dar, die durch die Lage an den Hauptverkehrsachsen
eine besondere stadtebauliche Prasenz besitzt.

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

Ziel ist es hier, durch eine geanderte planungsrechtliche Festsetzung langfristig dem inner-
stadtischen Standort angemessene Nutzungsmdglichkeiten planungsrechtlich zu sichern und
bauliche Nachverdichtungsmdglichkeiten zu schaffen.

Die Entwicklung der heutigen Brachflache soll in drei Bereichen erfolgen

Zwischen dem derzeitigen Postgebdude und dem Bahngelénde soll ein mehrgeschossiges
Parkhaus mit einer Gesamtkapazitat von ca. finfhundert Parkplatzen errichtet werden.

In der Erdgeschossebene soll eine fullaufige sowie fur Pkw-Verkehr nutzbare Verbindung
zwischen dem neuen Gelande und der Nahariyastra’e geschaffen werden.

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

Auf dem spitz zulaufenden Gesamtgrundstiick zwischen Herforder Strale und der Bahntras-
se sollen unter anderem in mehreren Abschnitten Buro- / Dienstleistungsgebaude errichtet
werden, die in den Erdgeschossbereichen durch Bistro-/Gastronomienutzungen oder auch
durch Annex-Nutzung zu den Dienstleistungsbereichen erganzt werden.

Ein dritter Bauabschnitt umfasst die Spitze des Areals, auf dem ein bis zu 19 Stockwerke
umfassendes Hochhaus errichtet werden soll.

Durch die Lage dieses ,Leuchtturmprojektes® im Kurvenbereich der Herforder Stralle wird
das Objekt sowohl aus Richtung der Innenstadt sowie fir den stadteinwarts fahrenden Ver-
kehr deutlich sichtbar sein und somit einen stadtebaulichen Akzent fir das Quartier und den
gesamten innerstadtischen Bereich setzen.

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

Die kerngebietstypischen Nutzungen des direkten Umfeldes pragen den Geltungsbereich des
Bebauungsplans, sodass auf der Flache gleichartige Nutzungen entwickelt werden sollen.

Die Ausweisung eines Kerngebietes ist hier aufgrund der geplanten vielfaltigen, innerstadti-
schen Nutzungsstruktur und der untergeordneten Wohnnutzung (nur Betriebswohnungen)
erforderlich. Die flr das Gebiet gewinschten und mit einzuplanenden Nutzungsarten ent-
sprechen den Eigenarten eines Kerngebietes.
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Da das Plangebiet aufRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt, sollen grofflachige
Einzelhandelsbetriebe -unabhangig vom deren zentrenrelevanten oder nicht zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten- gemafl den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes im
Plangebiet ausgeschlossen werden.

Vor diesem Hintergrund werden die gemal § 7 (2) Nr. 2, i.V.m. § 1 (5 und 9) BauNVO allge-
mein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nur eingeschrankt zugelassen.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird auf die strallenbegleitende Bebauung ent-
lang der Herforder Strale (MK1) begrenzt. Wobei hier eine Feinsteuerung in Form einer ver-
tikalen Gliederung vorgenommen wird.

Der kleinteiliger Einzelhandel soll -ohne Sortimentsbeschrankung- in den Erdgeschosszonen
zulassig sein, da dieser Bereich mit den Nutzungen 6stlich der Herforder Strafe korrespon-
diert.

Die Herforder StralRe weist auf ihrer 6stlichen StralRenseite eine gemischte Nutzungsstruktur
auf, welche vor allem in den Erdgeschosszonen durch kleinteilige Laden, einzelhandelsnahe
Dienstleistungen und Gastronomiebetriebe gepragt ist.

Durch die Bauleitplanung bzw. vorgesehenen Feinsteuerung des Einzelhandels entspricht
den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes und sollen die Vor-
aussetzungen fur die FortfUhrung dieser Nutzungsstruktur auf der dstlichen StralRenseite ge-
schaffen werden, um entsprechend der innerstadtischen Lage des Plangebietes eine ab-
wechslungsreiche urbane Nutzungsstruktur, die auch fu3laufig erfahrbar ist, zu ermdglichen.

Aufgrund der Priorisierung der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung und des
Handels werden Vergniigungsstatten im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Entsprechend der planerischen Zielsetzung und unter Berlcksichtigung des Immissionsni-
veaus sollen Wohnnutzungen auf die Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter beschrankt werden.

Die zukunftige Bebauung soll sowohl zum Bahngelande wie auch zur Herforder Strale eine
dem Umgebungsbereich angemessene Raumkante bilden. Daher wird im Bebauungsplan
entlang dieser Verkehrsachsen eine Mindest- und Maximalgeschossigkeit festgesetzt.
Insgesamt soll in dem zentralen Bereich des Grundstlckes die Geschossigkeit auf maximal 6
Vollgeschosse begrenzt werden.

Zudem wird die Hohenentwicklung durch Festsetzung einer maximalen Gebaudehodhe pla-
nungsrechtlich gesteuert.

4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die aulRere Erschliefung des Plangebiets erfolgt (iber die angrenzenden 6&ffentlichen Strallen
(Herforder Strae im Osten, Nahariyastraf3e im Stden).

Das Bestandsobjekt verfiigt derzeit Uber Grundstlickszufahrten von beiden angrenzenden
StralRen.

Die verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Wiedernutzung des ehemaligen Postgelandes
wurden im Vorfeld gutachterlich untersucht.’

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass ,die vorhandene Infrastruktur ausreicht, die
zusatzliche Verkehrserzeugung aus den neuen Nutzungen problemlos abzuwickeln®.

Die zukunftigen Nutzungen sollen ebenfalls Uber die bestehende Zufahrt von der Herforder
Stralle aus erschlossen werden.

1
Verkehrsgutachten zur Projektentwicklung Quartier Nr. 1 in Bielefeld (Postgelande Herforder Stralle/ Nahariyastrafie mit
Dienstleistungsnutzungen und Parkhaus; Ing.-Buro fir Stadtverkehrsplanung Dipl.-Ing. H. Harnisch, Bielefeld; 2010
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Es wird vorgeschlagen, die Anbindung nérdlich des Postgebdudes ,mit den Fahrbeziehungen
Rechtsabbiegen in Fahrtrichtung Stadtmitte, Rechtsabbiegen aus Fahrtrichtung Herford und
Linksabbiegen aus Fahrtrichtung Stadtmitte® vorzusehen. Hierzu wird aus der Fahrtrichtung
Stadtmitte eine Linksabbiegespur notwendig werden.

Gegebenenfalls soll der Bereich des Hochhauses eine zuséatzliche Zu- und Abfahrt von der
Herforder Strale aus erhalten. Aufgrund der in der Herforder Stral’e vorhandenen Mitteltren-
nung der Fahrbahnen soll hier nur ein Rechtseinbiegen und Rechtsausfahren méglich sein.

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen und geplanten Zu- und Abfahrtsbereiche ent-
sprechend festgesetzt. Sonstige Zu- und Abfahrten zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen sol-
len nicht zulassig sein.

Ruhender Verkehr

Fir die bestehenden Nutzungen sind derzeit Stellplatze entlang der Nahariyastrale sowie
ruckwartig des Gebaudes vorhanden. Die Stellplatzflachen entlang der Nahariyastralle, die
Uber eine Zu- und eine Abfahrt verfligen, werden bewirtschaftet und sind 6ffentlich nutzbar.
Die ruckwartigen Stellplatze werden u.a. von der Herforder Stral3e aus erschlossen.

Fir die geplanten Nutzungen soll ein Parkhaus mit ca. 500 Stellplatzen errichtet werden, das
ebenfalls bewirtschaftet werden soll. Die Zu- und Abfahrt erfolgt von der Nahariyastral’e so-
wie von der Herforder Stralde aus. Es ist beabsichtigt, in untergeordnetem Umfang ebenerdi-
ge Stellplatze im Bereich der geplanten neuen Bebauung zu schaffen. Aufgrund der Boden-
beschaffenheit sowie der unterhalb des Gelandes verlaufenden Tunnelanlagen (Stadtbahn
und Ostwestfalentunnel) ist es nicht beabsichtigt, Stellplatze unterhalb der geplanten Bebau-
ung vorzusehen.

FuRganger und Radfahrer

Es werden voraussichtlich keine Veranderungen in der Fihrung des Ful3- und Radverkehrs
vorgenommen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Durch die unmittelbare Lage des Plangebietes in geringer fuRlaufiger Entfernung zum Bahn-
hof besteht eine optimale Anbindung an das OPNV-Netz. Im Bereich des Bahnhofes beste-
hen OPNV-Verbindungen innerhalb der Stadt (Bus/Stadtbahn) sowie regional und iberregio-
nal (DB-Netz / Bus).

Bahnanlagen

Die Flachen der Bahnanlagen der Deutschen Bahn sind nachrichtlich in den Bebauungsplan
ubernommen.

4.3 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Die Belange von Freizeit, Erholung und Sport sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen.
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4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat kann durch den Anschluss an
das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Entwasserungssystem

Die Entwasserung erfolgt derzeit im Mischsystem. Das vorhandene Kanalnetz ist ausreichend
leistungsfahig, um die anfallenden Schmutz- und Regenwassermengen aufzunehmen.

4.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

Der stadtebauliche Kontext des Plangebietes ist bestimmt durch eine innerstadtische urbane
Struktur.

Auf der Flache sind bis auf einige Baume an der Nordspitze keine landschaftlich-nattrlichen
Elemente wie z. markante Einzelbaume, Geholze o. a. vorhanden. Die Straflen- und Frei-
raume rund um die Stadthalle sind durch Baumpflanzungen gestaltet.

Der 6stlich der Herforder Stral3e liegende Bereich des ,Ostmannviertels ist gepragt von einer
im Inneren durchgrinten Blockrandbebauung.

Im Ubrigen Umfeld finden sich mit der Stadthalle, dem Bahnhof sowie dem Neuen Bahnhofs-
viertel mit dem Ishara-Bad und weiter nordlich dem Stadtwerkekomplex - mit dem vorhande-
nen Hochhaus - eher von Solitarbauten gepragte Bereiche.

Fir die Brache des ehemaligen Droop und Rein-Gelandes lauft aktuell ein Wettbewerb. Das
hier zukinftig entstehende Gebaude soll einen stéadtebaulichen Akzent setzen, der als repra-
sentatives Aushangeschild — Stichwort ,Schaufenster des Handwerkes® - fur die Handwerks-
kammer und die Stadt Bielefeld insgesamt in Richtung der angrenzende, stark frequentierten
Hauptverkehrsachsen wirken soll. Zwischen diesen Verkehrswegen liegt auch das Plangebiet
wie auf einem ,Prasentierteller”.

Fir die hier Uberplante Flache ergibt sich die Chance, auch die letzte Brache im Bahnhofs-
umfeld neu zu nutzen und flir das Bielefelder Stadtbild einen weiteren positiven stadtebau-
lich-baulichen Beitrag an dieser herausgehobenen Stelle zu leisten.

Dies soll einerseits durch das Anknlpfen an die baulichen Strukturen des Ostmannviertels
mit der geplanten Stralenrandbebauung entlang der Herforder Strae und die durch kamm-
artig Gebauderiegel im Gebietsinneren erzielte Abfolge von durch grinten Innenhofbereichen
erfolgen.

Durch das in der nérdlichen Spitze des Plangebietes und damit annahernd in Scheitelpunkt
der hier nach Osten abknickenden Herforder Stralle geplante — bis zu 19 Geschosse hohe -
Hochhaus wird sowohl in der Sichtachse der Herforder Stral3e - stadtein- wie stadtauswarts -
in Bezug auf die Hauptbahnstrecke Hannover — Ruhrgebiet und auch in Richtung Ostwestfa-
lendamm / Ostwestfalentunnel ein markanter stadtebaulicher Fixpunkt geschaffen.
Zusammen mit den auf der Bahnhofsnordseite vorhandenen Stadtwerkehochhaus und dem
in Teilen auf 8-10 Geschosse ausgelegten Handwerkerbildungszentrum entsteht ein Gebau-
deensemble, das den Bahnhofsbereich mit seinen vielfaltigen 6ffentlichen und privaten Nut-
zungen auch baulich im Stadtgefiige angemessen betont.

Weitere Einzelheiten zur Gestaltung und Begrinung des neuen Stadtraumes wie auch zu
Materialien und Ahnlichem sollen im weiteren Verfahren dargelegt werden.
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Die vorhandenen Stralenbdume an der NahariyastralRe sowie der Herforder Stralle sollen
soweit vorhanden planungsrechtlich in ihrem Bestand gesichert und durch zusatzliche Baume
erganzt werden.

Entsprechende Festsetzungen gemafs § 9 (1) Nr. 25 BauGB werden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Mit Ausnahme des Gebaudes des nahegelegenen Bahnhofes befinden im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sowie im Umfeld keine Denkmaler oder Denkmalbereiche gemaf §§
3-5 Denkmalschutzgesetz NRW.

4.7 Belange des Umweltschutzes

Vorprifung des Einzelfalles

Der Bebauungsplan soll gemaR § 13 a BauGB als sogenannter Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzung der Anwendung des § 13 a BauGB ist es bei Vorhaben, deren zulassige
Grundflache zwischen 20.000 m? und 70.000 m? liegt, dass im Rahmen einer Vorprifung des
Einzelfalles gepruft wurde, ob das Planungsvorhaben erhebliche Umweltauswirkungen hat.

Ergebnis der Vorprufung des Einzelfalles aus der Beteiligung gemaf § 13 a (1) Ziffer 2,
Satz 2 BauGB i.V.m. 8§ 4 (1) gemaR Anlage 2 zum BauGB:

Ziffer Kriterium Bemerkung Unerheblich
)
Ggf. erheb-
lich (+)

1. Merkmale des Bebauungsplanes, insbesondere in Bezug auf

1.1 das Ausmal, in dem der Bebau- | Trifft fir den Bebauungsplan nicht |-

ungsplan einen Rahmen im Sinne | zu.
des § 14b Abs. 3 des Gesetzes
Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung setzt;

1.2 das Ausmal, in dem der Bebau- | Trifft fir den Bebauungsplan nicht |-
ungsplan andere Plane und Pro- | zu.
gramme beeinflusst;

1.3 die Bedeutung des Bebauungs- | Der Bebauungsplan sieht eine Pla- | -
planes fur die Einbeziehung um-|nung innerhalb eines bereits als
weltbezogener, einschlielllich ge- | Sondergebiet bzw. Flache fir den
sundheitsbezogener Erwagungen, | Gemeinbedarf festgesetzten Umfel-
insbesondere im Hinblick auf die | des vor; mit dem Plan wird die Bo-
Forderung der nachhaltigen Ent- | denschutzklausel einschliellich der
wicklung; Berucksichtigung von Flachenrecyc-
ling, Nachverdichtung und sonstige
Innenentwicklung ebenso entspro-
chen wie der Umwidmungssperr-
klausel gem. § 1a (2) BauGB; der
Plan entspricht somit den Prinzipien
einer nachhaltigen Raumentwick-
lung.
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Ziffer Kriterium Bemerkung Unerheblich
Q)
Ggf. erheb-
lich (+)
1.4 die fir den Bebauungsplan rele- | Mit dem Bauleitplan sind keine um- | -
vanten umweltbezogenen, ein-|weltbezogenen / gesundheitsbezo-
schlielBlich gesundheitsbezogener | genen Probleme, aul3er der Betrach-
Probleme; tung des vorbeugenden Immissions-
schutzes verbunden.
1.5 die Bedeutung des Bebauungs- | Trifft flir den Bebauungsplan nicht |-
planes fur die Durchfihrung nati- | zu.
onaler und europaischer Umwelt-
vorschriften.
2. Merkmale der moéglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Ge-
biete, insbesondere in Bezug auf
2.1 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, | Auswirkungen der Planung sind |-
Haufigkeit und Umkehrbarkeit der | durch den Betrieb der gewerblichen
Auswirkungen; Nutzungen (hier: Parkhaus, Biro-
2.2 den kumulativen und grenziiber-|und Dienstleistungsnutzungen) be- |-
schreitenden Charakter der Aus-|grundet, wobei die Auswirkungen
wirkungen; sich ausschlieRlich auf den Planbe-
2.3 die Risken fir die Umwelt, ein-|reich beziehen. -
schlieRlich der menschlichen Ge-|Die Dauer und die Haufigkeit der
sundheit (zum Beispiel bei Unfal- | Auswirkungen sind durch die Be-
len); triebszeiten bestimmt.
24 den Umfang und die raumliche | Mit dem Standort sind keine erhebli- | -
Ausdehnung der Auswirkungen; chen Umwelteinwirkungen /| -risiken
verbunden.
2.5 die Bedeutung und die Sensibilitat | Mit der Planung sind keine Auswir- | -
des voraussichtlich betroffenen | kungen / Veranderungen auf beson-
Gebietes aufgrund der besonde- | dere natlrliche Merkmale, das kultu-
ren naturlichen Merkmale, des |relle Erbe, die Intensitat der Boden-
kulturellen Erbes, der Intensitat | nutzung des Gebietes verbunden.
der Bodennutzung des Gebietes | Nach dem jetzigen Kenntnisstand
jeweils unter Berucksichtigung der | werden keine Umweltqualitédtsnor-
Uberschreitung von Umweltquali- | men (iberschritten.
tatsnormen und Grenzwerten;
2.6 folgende Gebiete:
2.6.1 im gesetzlich Bundesanzeiger | Trifft fir den Bebauungsplan nicht |-
gemall § 10 Abs. 6 Nr. 1 des|zu.
Bundesnaturschutzgesetzes be-
kannt gemachte Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung oder
Europdische Vogelschutzgebiete,
2.6.2 Naturschutzgebiete gemal § 23| Trifft fir den Bebauungsplan nicht |-
des Bundesnaturschutzgesetzes, | zu.
soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst,
2.6.3 Nationalparke gemafR § 24 des |Trifft fir den Bebauungsplan nicht |-
Bundesnaturschutzgesetzes, so-|zu.
weit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst,
26.4 Biospharenreservate und Land- | Trifft fir den Bebauungsplan nicht |-

schaftsschutzgebiete gemafly den
§§ 25 und 26 des Bundesnatur-
schutzgesetzes,

ZU.




40

Ziffer Kriterium Bemerkung Unerheblich
Q)
Ggf. erheb-
lich (+)
26.5 gesetzlich geschitzte Biotope | Trifft fir den Bebauungsplan nicht |-
gemall § 30 des Bundesnatur-|zu.
schutzgesetzes,
2.6.6 Wasserschutzgebiete gemaf § 19 | Trifft fir den Bebauungsplan nicht | -

des Wasserhaushaltsgesetzes | zu.
oder nach Landeswasserrecht
festgesetzte Heilquellenschutzge-
biete sowie Uberschwemmungs-
gebiete gemal § 31b des Was-
serhaushaltsgesetzes,

26.7 Gebiete, in denen die in den Ge- | Trifft fur den Bebauungsplan nicht |-
meinschaftsvorschriften festgeleg- | zu.
ten Umweltqualitdtsnormen be-
reits Uberschritten sind,

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungs- | Trifft fir das Plangebiet bzw. die |-
dichte, insbesondere Zentrale Or- | Stadt Bielefeld formal zu, faktisch
te und Siedlungsschwerpunkte in | aber ohne Bedeutung fiir die Bewer-
verdichteten R&umen im Sinne |tung der Umweltauswirkungen.

des § 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes,

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten | Trifft fir den Bebauungsplan nicht |-
verzeichnete Denkmaler, Denk- | zu.
malensembles, Bodendenkmaler
oder Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehérde als archologisch
bedeutende Landschaften einge-
stuft worden sind.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens zu
erwarten sind. Demnach kann die Neuaufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden. Eine separate Umweltprifung ist fur die
Bebauungsplananderung nicht durchzufuhren. Die Umweltbelange sind in der Begrindung
abzuhandeln.

Artenschutz

Angaben zum Vorkommen geschutzter Arten fur das Plangebiet liegen nicht vor. Eine spe-
zielle Artenschutzprifung ist aufgrund der vorhandenen Strukturen nicht erforderlich. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist darzulegen, warum die Verbote des § 44
BNatSchG hier nicht betroffen sind.

Bodenschutz

Da es sich bei dem Plangebiet Uberwiegend um bereits baulich genutzte Flachen handelt,
das in weiten Teilen fast vollstandig versiegelt ist bzw. war, sind keine Beeintrachtigungen
des Schutzgutes Boden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten.
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Bodenbelastungen / Altlasten

Aufgrund der gewerblichen Vornutzung des Plangebietes sind auf dem Gelande Bodenbelas-
tungen vorhanden. Diese wurden bereits im Rahmen fruherer Bebauungsplan-
Aufstellungsverfahren untersucht. Im weiteren Verfahren soll festgelegt werden, wie mit den
vorhandenen Belastungen im Zuge der geplanten stadtebaulichen Malnahmen umgegangen
werden soll.

Stadtklima und Luftreinhaltung

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer klimatischen Schutzzone. Erhebliche Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima sind durch die Wiedernutzung der Flachen nicht zu er-
warten.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirkt der Verkehrslarm der angrenzenden Strallen sowie der Bahnlinie
ein. Zur Ermittlung der Immissionsauswirkungen der Verkehrswege wurde im Vorfeld der
Aufstellung des Bebauungsplanes ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet.”

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass an den Fassaden, die zu den angrenzenden
Verkehrswegen orientiert sind, in Abhangigkeit der Geschossebene hohe Immissionsbelas-
tungen zu verzeichnen sind, die oberhalb der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 liegen. Innerhalb des Gebietes — abgeschirmt durch die geplante Randbebauung —
kénnen die Orientierungswerte flr Kerngebiete eingehalten werden. Der Gutachter kommt zu
dem Ergebnis, dass unter Berlcksichtigung von passiven SchallschutzmalRnahmen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im gesamten Plangebiet gewahrleistet werden kdonnen. Im
Bebauungsplan werden daher passive SchallschutzmaRnahmen gemafl § 9 (1) Nr. 24
BauGB festgesetzt.

4.8 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
Kompensationsmalnahmen

Gemal § 13a (2) Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt be-
reits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 111/3/47.01 ,Quartier ehemaliges Postfrachtzentrum® als erfolgt oder zulassig.
Daher entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1a
BauGB i.V.m. §§ 19 und 21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewaltigung von Eingriffs-
folgen.

5. Bodenordnung

Besondere bodenordnende Malinahmen nach dem Baugesetzbuch sind aller Voraussicht
nach nicht erforderlich.

2 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. 111/3/47.09 der Stadt Bielefeld; AKUS
GmbH; Bielefeld; 22.02.2011
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6. ErschlieBungsanlagen

Als Erschliefungsanlagen im Sinne des § 127 (2) BauGB gelten alle festgesetzten offentli-
chen Verkehrsflachen.

7. Flachenbilanz
(Vorentwurf)

Gesamtflache des Plangebietes (Geltungsbereiches) ca. 5,5 ha

Kerngebiet ca. 3,3 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 1,0 ha
Bahnanlagen ca. 1,2 ha

8. Kostenschéatzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mallnahmen voraus-
sichtlich keine Kosten.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung. Der Projektentwick-
ler hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung
der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind einschlie3lich der evtl.
erforderlichen Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

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

Anmerkung:

Die erst in Verbindung mit der Umsetzung bzw. Genehmigung konkreter Vorhaben anfallen-
den Kosten fur den Umbau der Herforder StraRe (neue Zu- und Ausfahrten etc.) werden in
einem entsprechenden Mehrkostenvertrag mit der Stadt Bielefeld (Amt flr Verkehr) und dem
Investor bzw. Bauherren geregelt.
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9. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch den Bebauungsplan Nr. [11/3/47.10 ,Quartier ehemaliges Postfrachtzentrum® sollen die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. II/111/3/47.05 (1) ,Nord“ ersetzt
werden.

Zur besseren Ubersicht und Handhabung (,spater nur einen Rechtsplan®) soll der der Gel-
tungsbereich der geplanten Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/47.10 ,Quatier
ehem. Postfrachtzentrum® den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. [I/111/3/47.05 (1)
,Nord“ umfassen. Die Teilbereiche der Bahngleise im Westen und der Herforder Strale im
Osten werden somit in den Geltungsbereich der Neuaufstellung mit einbezogen.

Aufhebungsverfahren:

Das 2001 eingeleitete Aufhebungsverfahren wird nur fur den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 111/3.47.08 ,OWL - Dienstleistungs- und Einkaufszentrum® weitergefthrt.

Da die Gemeinde gemal § 12 Abs. 6 Satz 1 BauGB den Bebauungsplan aufheben soll, wenn
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan -mithin das Vorhaben selbst und die ErschlieBungs-
maflnahmen- nicht innerhalb der im Durchfiihrungsvertrag bestimmten Frist durchgefuhrt
wird, ist hier eine Fortfihrung des Aufhebungsverfahren weiterhin erforderlich.

Das Aufhebungsverfahren fir den Bebauungsplan Nr. 11/111/3/47.05 (1) ,Nord“ fir das Gebiet
zwischen Nahariastral’e, Am Bahnhof, Bahngleisen und Herforder Stral’e sowie die die 175.
Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren sollen gemaR dem Beschlussvor-
schlag nunmehr eingestellt werden.

Die Aufhebung des Bebauungsplan Nr. 11/111/3/47.05 (1) ,Nord“ ist nicht mehr erforderlich, da

durch die geplante Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/47.10 ,Quatier ehem. Post-
frachtzentrum® die Festsetzungen in Ganze ersetzt werden.

Bielefeld, im April 2011



