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1. Anderung Bebauungsplan-Entwurf — Nutzungsplan
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1. Anderung Bebauungsplan-Entwurf — Gestaltungsplan
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Angabe der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 28.07.2011
(BGBI. I S. 1690);

§ 86 der Bauordnung fur 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 24.05.2011 (GV. NRW. S. 272);

die Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom
24.05.2011 (GV. NRW. S. 271).

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 kénnen gemald § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet
werden.
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Textliche Festsetzungen und Planzeichenerklarungen
Festsetzungen gemal § 9 BauGB, BauNVO und PlanzV 90

1. Abgrenzungen
gemal § 9 (7) BauGB

I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
I Bebauungsplandnderung
L__l gemaR § 9 (7) BauGB

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

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

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

Kerngebiet
gemanR § 7 BauNVO

Kerngebiet (MK)

Im festgesetzten Kerngebiet MK sind die gemall § 7 (2) BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen wie folgt zuldssig:

Nr. 1 Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

Nr.2 Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

Einzelhandelsbetriebe sind nur in dem mit MK1 bezeichnetem Gebiet -
strallenbegleitend zur Kavalleriestralte sowie zur
Friedrich-Ebert-Stralle orientiert - im Erdgeschoss (EG) zuldssig.

Nr. 3 sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

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

Nr.5 Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und
Groldgaragen,

Nr.6 Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
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Unzulassig im Kerngebiet sind:

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

Nr. 2 Vergnlgungsstatten,

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

ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:
Nr. 1 Tankstellen, die nicht unter § 7 (2) Nr. 5 BauNVO fallen,
Nr.2 Wohnungen, die nicht unter § 7 (2) Nr. 6 und 7 BauNVO fallen,

MaR der baulichen Nutzung
gemiR § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V. m. §§ 16-20 BauNVO

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

zulassige Grundflachenzahl, z.B. 1,0

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

zulassige Geschossflachenzahl, z.B. 2,4

2.4 Hohe baulicher Anlagen
gemal § 16 und 18 BauNVO

GHmax. Die Gebaudehohe (GH) darf an keinem Punkt das zulassige

Mafl

143,00 m G.N.N. (z. B. 143.00 m 0.N.N.) Uberschreiten. Unter Gebaudehothe

ist der obere Abschluss der Aulienwande (Oberkante
der Attika, des Gesimses 0.a.) bei baulichen Anlagen
mit Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern zu
verstehen.

Ausnahmsweise zuldssig ist eine Uberschreitung der zuldssigen
maximalen Gebaudehohe durch Dachaufbauten,
installationstechnische  Bauteile, Filteranlagen, Antennen und
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dergleichen (in erheblich untergeordnetem Flachenumfang) um
maximal 3,5 m.
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4, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen
gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB

g 3.2 geschlossene Bauweise

3.4 Baugrenze
_____ . gemaR § 23 (3) BauNVO

5. Flache fir Stellplatze
gemaR § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Stellplatze sind auch innerhalb der nicht Uberbaubaren Flachen
zulassig.

Sonstige Darstellungen und Hinweise zum Planinhalt

“‘\ Flurstiicksgrenze

673 Flursticksnummer, z. B. 673

O Vorhandene Gebaude

Bemalung mit Angabe in Metern, z. B. 10 m
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Bebauungsplan-Entwurf
Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1. Allgemeines und Verfahren

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebietes

Bestandsplan / Legende

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

4. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.6

4.7

Belange der Wirtschaft sowie der Zentrenstruktur

Belange des Verkehrs

Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Belange der Ver- und Entsorgung

Belange des Orts- und Landschaftsbildes sowie des Denkmalschutzes
Belange des Umweltschutzes

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
Kompensationsmallnahmen

Belange des Artenschutzes / Spezielle Artenschutzprifung

5. Bodenordnung

6. Flachenbilanz

7. Kostenschatzung

8. Auswirkungen auf rechtsverbindliche Bebauungspléne

Stand Oktober 2011 -EB-

Seite

10

11-12

13-14

14 -

15-17

17

17

17

18

18 -19

19

19

19

20

20

20



10

Begrindung zum Entwurf

Zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 111/3/61.00 ,,Parkhaus* fiir das Gebiet &stlich der
KavalleriestraBe und noérdlich der Friedrich-Ebert-StraRe sowie westlich des
van-Randenborgh-Weges (Flurstiick 576, Flur 73, Gemarkung Bielefeld)

- Stadtbezirk Mitte-

Verfahrensstand: Entwurfsbeschluss

1. Allgemeines und Verfahren
Die erste Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/61.00,Parkhaus® ist erforderlich, um die
zulassige Art der baulichen Nutzung den heutigen Rahmenbedingungen anzupassen.

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

Das bisher auf die Funktion ,Gemeinbedarfseinrichtung Post® ausgerichtete
Nutzungsspektrum soll geandert werden, um hier kinftig MK-typische Nutzungen zu
ermoglichen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/61.00 ,Parkhaus“ kann im beschleunigten
Verfahren gemall § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB erfolgen, da die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind.
Da das innerstadtische Grundstlck in einem im Zusammenhang bebauten Bereich liegt und
die zulassige Grundflache unterhalb von 20.000 m? liegt, handelt es sich somit um eine
Malnahme der Innenentwicklung.

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

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 19.07.2011, nach Beratung durch
die Bezirksvertretung Mitte am 07.07.2011, den Aufstellungsbeschluss und den Beschluss
zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gefasst.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit wurde gemaR § 13a (3) Nr. 2 BauGB fiir den
Bebauungsplan auf der Grundlage der in der Vorlage zum Vorentwurf dargestellten
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchgefiihrt. Hierzu wurden die Unterlagen zur
Planung vom 15.08.2011 bis zum 13.09.2011 im Bauamt zur Einsicht bereitgehalten.

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 111/3/61.00 ,Parkhaus” zu den Allgemeinen Zielen und Zwecken der
Planung keine AuBerungen vorgebracht worden. Der Vorentwurf zur 1. Anderung ist in der
Beschlussvorlage dargestellt (Anlage A1).

Zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden daher keine inhaltlichen
Anderungen oder Erganzungen der Planzeichnung oder der textlichen Festsetzungen
gegenuber dem Vorentwurf vorgenommen. Lediglich die Begrindung wurde redaktionell
angepasst.
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2. Ortliche Gegebenheiten des Anderungsbereiches

Der ca. 5.336 m? groRe Geltungsbereich der 1. Anderung liegt im Stadtbezirk Mitte dstlich der
KavalleriestraRe und ndrdlich der Friedrich-Ebert-StraBe sowie westlich  des
van-Randenborgh-Weges.

Der Anderungsbereich liegt zwischen den beiden innerstadtischen Platzen ,Neumarkt im
Nordwesten (westlich der Kavalleriestral’e) und ,Kesselbrink® im Siden. Wobei der Platz
.Kesselbrink®, der zurzeit zu einem hochwertigen Platz umgestaltet und aufgewertet wird,
unmittelbar an den Anderungsbereich angrenzt.

Westlich des Anderungsbereichs befinden sich ein 18-geschossiges Hochhaus sowie ein
Technikgebaude der Deutschen Telekom AG.

Ostlich entlang der Friedrich-Ebert-StraBe grenzt eine 5 - 7 geschossige
Strallenrandbebauung mit gemischten Nutzungen (Stoffmarkt, Friseur etc.) an.

Nordlich entlang der Kavalleriestralde grenzen mehrere 2 - 4-geschossige Einzelgebaude, die
teils zu Wohnzwecken und teils von Dienstleistern und Freiberuflern genutzt werden. Im
naheren Umfeld des Anderungsbereichs befinden sich weitere kleinere sowie einzelne
grol¥flachige Einzelhandelsnutzungen, private und 6ffentliche Dienstleistungseinrichtungen,
Gastronomie und Blrogebaude, im Blockinnenbereich auch gewerbliche Nutzungen.
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Umfeld des Plangebietes eine typisch
innerstadtische Bebauung und eine kerngebietstypische Nutzungsmischung aufweist.

Der Bereich der 1. Anderung wird Gberwiegend baulich genutzt. Den gréRten Anteil nimmt
das ,Parkhaus am Hochhaus® in der Friedrich-Ebert-Strafle 5-11/ KavalleriestralRe ein.
Dieses verfugt Uber ein Kellergeschoss, 5 Vollgeschosse sowie ein sechstes Obergeschoss
bzw. das Flachdach.

Ein Bruckengebaude Uber der Kavalleriestralle verbindet das ,Telekom® Hochhaus mit dem
Parkhausgebaude (Anbindung Kantine, Stellplatze).

Das Gebdude wird -bis auf Teilflachen im Keller- und Erdgeschoss sowie im 1.
Obergeschoss- zum Parken genutzt.

Insgesamt sind im Parkhaus 553 Stellplatze vorhanden, zusatzlich befinden sich auf dem Hof
hinter dem Parkhaus weitere 31 offene Stellplatze. Die Stellplatze werden zurzeit
Uberwiegend von den Mitarbeitern der Deutschen Telekom AG sowie des vorhandenen
Einzelhandels genutzt. Offentlich nutzbare Stellplatze stehen jedoch auch in untergeordneter
Anzahl zur Verfugung. Die Ein- und Ausfahrt sowohl zum Parkhaus, wie auch zu den auf dem
rickwartigen Grundstlicksteil vorhandenen Freiflachen, die ebenfalls Uberwiegend als
Parkplatz genutzt werden, befindet sich an der Kavalleriestrale. Zum van-Randenborgh-Weg
bestehen keine Zufahrten, hierhin ist das Grundstlick mit einer Mauer abgegrenzt.

Auf Teilflachen im Erdgeschoss und Kellergeschoss (Lager etc.) bestehen extern vermietete
Nutzungen. Derzeit werden im Erdgeschoss (kleinflachige) Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen betrieben (Kiosk, Friseur, Minimarkt, Restaurant, Asia-Markt,
Anderungsschneiderei). Im ersten Obergeschoss wird ein Teilbereich innerhalb des
Parkhauses als Kantine der Telekom AG betrieben.

Weitere Einzelheiten sind dem Bestandsplan zu entnehmen.

Stand Oktober 2011 -EB-



12

Bestandsplan (Verkleinerung)
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Legende / Zeichenerklarung zum Bestandsplan
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Entwicklung aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan

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

Fir die im Anderungsbereich angestrebten Nutzungen ist die Festsetzung eines
Kerngebietes beabsichtigt.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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 Méglichkeit soll Gebrauch gemacht werden und der FNP
dann geman § 13a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden.

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

Informationen zur Anpassung des Flachennutzungsplanes sind in der Beschlussvorlage
dargestellt (Anlage Teil B).

Réaumliches Stadtentwicklungskonzept

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

Stadtumbau-West (INSEK)
(gebietsbezogene, stadtebauliche Entwicklungskonzepte ,nérdlicher Innenstadtrand®)

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

Der Anderungsbereich ist Teill des Stadtumbaugebietes ,Nordlicher
Innenstadtrand/Stadtbezirk Mitte“. Flr den Bereich Kavalleriestrale/ August-Bebel-Strale,
indem sich das Plangebiet befindet, wird im Zuge des INSEK eine Neuordnung bzw. eine
Aufwertung angestrebt.

Dazu sollen unter anderem Nutzungskonzepte sowie stadtebauliche Strukturen fir den
mindergenutzten Blockinnenbereich (van-Randenborgh-Weg) erarbeitet werden.

Die geplante 1. Anderung der baulichen Nutzung von Fliche fir Gemeinbedarf ,Post* in
Kerngebiet soll im Wesentlichen eine Nutzung des bestehenden Parkhauses fir die
Offentlichkeit ermdglichen. Dies stimmt mit den Zielen des INSEK ,nérdlicher Innenstadtrand®
fur den Anderungsbereich Uberein.

Stand Oktober 2011 -EB-
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Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) fiir den Stadtbezirk Mitte (West)

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt (Zentrum Typ A) grenzt westlich an den
Anderungsbereich an. Der Geltungsbereich der 1. Anderung liegt somit auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereichs.

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

Die Notwendigkeit der Ansiedlung grol3flachigen zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandels im Plangebiet ist daher nicht gegeben.

Bisherige planungsrechtliche Situation / B-Plan Nr. 111/3/61.00

Der Geltungsbereich des seit dem 22.08.1988 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
11/3/61.00 wumfasst den Baublock zwischen Paulusstrale, August-Bebel-Stralle,
Friedrich-Ebert-Strale und Kavalleriestralle.

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

Ausnahmsweise sind auf Teilflachen des Erdgeschosses an der Kavalleriestralle und der
Friedrich-Ebert-Strale, wie in den  Festsetzungen  dargestellt, kleinrdumige
Kerngebietsnutzungen zulassig. Hierdurch sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Belebung des Straflenraum entlang der Kavalleriestral®e und der Friedrich-Ebert-Stralle
geschaffen werden und die vorhandene kleinteilige Geschaftsstruktur erhalten und geférdert
werden.

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

4. Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I11/3/61.00 ist erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine den heutigen Erfordernissen angemessene
Nutzung der bisher an die Festsetzung ,Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Post® gebundenen Immobilien zu schaffen, die den Zielen der
Innenstadtentwicklung der Stadt Bielefeld gerecht wird.

Eine fir die Zukunft rechtssichere wirtschaftliche Nutzung der bisher an die Festsetzung
,Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Post“ gebundenen Immobilien soll
ermoglicht werden.
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4.1 Belange der Wirtschaft sowie der Zentrenstruktur

Der seit 22.08.1988 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 111/3/61.00 ,Parkhaus® sieht fir den
Anderungsbereich Gemeinbedarfsflaichen mit der Zweckbestimmung ,Post‘ vor. Die
restlichen Bereiche sind als MK-Gebiet festgesetzt.

Die Gemeinbedarfsfestsetzung erfolgte seinerzeit, weil es sich bei der Deutschen Post bzw.
der Deutschen Telekom, um Staatsunternehmen gehandelt hat.

Die Post als Gemeinbedarfseinrichtung ist nicht mehr Nutzer und auch nicht mehr
Eigentimer der Immobilie. Hauptmieter der Liegenschaft ist die Deutsche Telekom AG, die
das Gebdude zum groBten Teil als Parkhaus fur Mitarbeiter, die in den angrenzenden
Einrichtungen der Telekom beschéftigt sind, nutzt. Zudem sind kleinere Teile des Objektes
fremdgenutzt und -vermietet.

Da sich die Deutsche Telekom zu einem borsennotierten Unternehmen entwickelt hat, ist der
fur die Gemeinbedarfsfestsetzung erforderliche ,6ffentliche Charakter” (bzw. das 6ffentliche
Aufgaben mit staatlicher oder gemeindlicher Anerkennung wahrgenommen werden) nicht
mehr gegeben.

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

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

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

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

Planungskonzept und Festsetzungen im Entwurf zur 1. B-Plan-Anderung

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

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

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

Da das Plangebiet aulierhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt, sollen grofflachige
Einzelhandelsbetriebe = -unabhangig von deren  zentrenrelevanten  oder  nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten- gemal® 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
allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nur eingeschrankt zugelassen.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben wird auf die strallenbegleitende Bebauung
entlang der Friedrich-Ebert-StraRe und Kavalleriestralle (MK1) begrenzt, wobei hier eine
Feinsteuerung in Form einer vertikalen Gliederung vorgenommen wird.
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Der (kleinteilige) Einzelhandel soll -ohne  Sortimentsbeschrankung- in  den
Erdgeschosszonen, wie in den Festsetzungen zeichnerisch dargestellt, zuldssig sein, da
dieser Bereich mit den Nutzungen im Umfeld korrespondiert.

Entsprechend der stadtebaulichen Vorpragung im Quartier und der Nahe zu den zukinftig
bedeutsamen innerstadtischen Platzen ,Kesselbrink* und ,Neumarkt“ sowie der Priorisierung
der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der Verwaltung, des Handels und der Kultur wird
eine Steuerung von Vergnigungsstatten stadtebaulich fir erforderlich gehalten.

Vergnlgungsstatten pragen eine stadtebauliche Situation starker als viele andere
Nutzungsarten und beeinflussen nicht selten ihre weitere Entwicklung. AuRerdem gilt fur
diese Nutzung wie flr kaum eine andere, ein enormer Konkurrenzdruck und so bilden sich in
der Stadtstruktur schnell ,Agglomerationen® dieser Nutzungen.

Der Anderungsbereich bzw. das Parkhausgeb&ude bildet, zusammen mit der benachbarten
Strallenrandbebauung an der Friedrich-Ebert-Str., die nérdliche Raumkante des Platzes
.Kesselbrink®, der zurzeit umgestaltetet wird.

Weiterhin liegt -nordwestlich des Anderungsbereiches- ein weiterer bedeutsamer
innerstadtischer Platz, der ,Neumarkt‘. Da beide Platze im direkten Umfeld zur Innenstadt
(,Einkaufsquartier Bahnhofstrale“ westlich und der Altstadtbereich sudwestlich) liegen,
werden sie nach ihrer Aufwertung und Umgestaltung attraktive Verweilrdume und
Treffbereiche fur die Bevolkerung bieten.

Im Rahmen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes INSEK fir das
Stadtumbaugebiet ,Noérdlicher Innenstadtrand” wird dem ,Kesselbrink® eine zentrale Funktion
fur die Entwicklung dieses Quartiers zugesprochen. Mit ca. 2,5 ha reiner Platzflache ist er der
groldte innerstadtische Platz. Die Neugestaltung des Platzes ,Kesselbrink® bezieht sich
insbesondere auf das programmatische Ziel ,Der 6ffentliche Raum als Projekt“. Die Stadt
Bielefeld versucht Uber dieses Ziel, den o&ffentlichen Raum zu qualifizieren und zu
verknipfen, um neue Lagequalitaten und Adressen auszubilden. Es soll ein Netzwerk
unterschiedlicher Raumqualitaten entstehen. Als o&ffentlicher Raum gelten dabei auch
innenstadtnahe, urbane Freiflachen.

Dem ,Kesselbrink® kommt dabei eine wichtige Funktion als Gelenk zwischen verschiedenen
innerstadtischen Stadtrdumen und Quartieren zu. Insbesondere dient er als Bindeglied
zwischen dem Kultur- und Grinbereich ,Ravensberger Park® und der Innenstadt.

Die Bedeutung des Platzes als innerstadtischer ,6ffentlicher Raum® mit hoher
Aufenthaltsqualitat soll sich auch positiv auf die zukunftige Nutzungs- und Sozialstruktur im
Umfeld auswirken.

Aufgrund  dieser besonderen  stddtebaulichen  Situation im  Nahbereich des
B-Plan-Anderungsbereiches sollen die in einem Kerngebiet allgemein zuléssigen
Vergniigungsstatten im Geltungsbereich der 1. Anderung ausgeschlossen werden.

Eine bauliche Veradnderung der im Geltungsbereich befindlichen Gebdude bzw. des
bestehenden Parkhauses ist nicht angedacht.

Die geplante Anderung der Art der baulichen Nutzung (von Gemeinbedarf in Kerngebiet) soll
im Wesentlichen eine Nutzung des bestehenden Parkhauses fiir die Offentlichkeit
ermaoglichen.

Stand Oktober 2011 -EB-



19

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung sowie die GUberbaubaren Bereiche sollen,
wie im Bestand vorhanden und im Bebauungsplan bislang festgesetzt, ilbernommen werden.
Zudem wird die Hohenentwicklung durch Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe
planungsrechtlich gesteuert.

Einer Nutzungsanderung zugunsten des Wohnens soll aufgrund der Larmproblematik und
bisherigen Nutzungsstruktur nicht erfolgen. Da die Bestandsimmobilie als Parkhaus und nicht
fur Wohnnutzungen konzipiert wurde, sollen sonstige Wohnungen ausgeschlossen werden.
Lediglich betriebsbedingte Wohnnutzungen sollen zulassig sein.

4.2 Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr (MIV) / Ruhender Verkehr

Das Bestandsobjekt verfligt Uber eine ausreichend leistungsfahige Grundstiickszufahrt zu der
angrenzenden Stralte (Kavalleriestralde).

Im Gebaude sind derzeit 5 reine Stellplatzebenen sowie 3 gemischt genutzte Geschosse mit
insgesamt 553 Stellplatzen untergebracht. Auf den Hofflachen befinden sich weitere 31
Stellplatze.

Die Stellplatze sind Uberwiegend den angrenzenden Telekom-Nutzungen zugeordnet, ein
geringerer Teil ist fremdvermietet.

Der van-Randenborgh-Weg ist fir den Kfz-Verkehr vom Kesselbrink abgebunden, ein Ful3-
und Radwegverbindung bleibt erhalten.

FuRganger und Radfahrer

Es werden voraussichtlich keine Veranderungen in der Fihrung des Ful- und Radverkehrs
vorgenommen.
Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Durch die Lage des Plangebietes in geringer Entfernung zu mehreren Haltestellen besteht
eine optimale Anbindung an das OPNV-Netz (Bus/Stadtbahn).

4.3 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Durch die Planungen sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Teilschutz
Erholung zu erwarten, da nur die derzeitig bereits vorhandene kerngebietstypische Nutzung
festgesetzt werden soll.

Die Belange von Freizeit, Erholung und Sport sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen.

4.4 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind voraussichtlich nicht betroffen, da keine baulichen
Veranderungen geplant sind.

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

Entwdsserungssystem

Das Plangebiet ist bereits zu 100% versiegelt. Das vorhandene Kanalnetz soll auch zukunftig
die anfallenden Schmutz- und Regenwassermengen aufnehmen.
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4.5 Belange des Orts- und Landschaftsbildes sowie des Denkmalschutzes

Der stadtebauliche Kontext des Plangebietes ist bestimmt durch eine innerstadtische urbane
Struktur. Wie bereits im Vorfeld erlautert bildet der Anderungsbereich bzw. das
Parkhausgebaude zusammen mit der benachbarten mehrgeschossigen
Strallenrandbebauung an der Friedrich-Ebert-Str., die ndérdlichen Raumkante des zurzeit
neugestalteten Platzes ,Kesselbrink“. Dem Platz ,Kesselbrink® kommt dabei eine wichtige
Funktion als Gelenk zwischen verschiedenen innerstadtischen Stadtrdumen und Quartieren
Zu.

Auf der Flache sind keine landschaftlich-natirlichen Elemente wie z.B. markante
Einzelbaume, Geholze o. a. vorhanden. Die StralRen- und Freiraume rund um die Flache sind
teilweise durch Baumpflanzungen gestaltet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie im naheren Umfeld befinden sich keine
Denkmaler oder Denkmalbereiche gemaf §§ 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW.

4.6 Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind von der Anderung des
Bebauungsplanes nicht betroffen.

Umweltpriifung

Bei der Anderung handelt es sich um eine Mallnahme der Innenentwicklung. Das Plangebiet
stellt sich als bereits bebautes Plangebiet im Siedlungszusammenhang dar. Deshalb soll der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind durch die Planung keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Bodenschutz /Bodenbelastungen / Altlasten
Die o.g. Umweltbelange sind nicht betroffen, da die Flachen vollstdndig bebaut und
erschlossen sind. Altlasten liegen nicht vor.

Energieeffizienz

Durch die Plananderung werden keine (solar-) energetischen Belange berihrt. Da mit der
Festsetzung des Kerngebietes keine baulichen Veranderungen einhergehen, bestehen keine
Bedenken gegen die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren. Dariiber
hinaus weisen wir darauf hin, dass fur die Dachflache des Gebaudes ein gutes Potenzial zur
Anwendung der aktiven Solarenergienutzung besteht (vgl. OLKD, Solaratlas).

Stadtklima

Insgesamt ist das Planungsziel mit der Ausweisung eines Mischgebietes MK in diesem
Bereich formal vertretbar. Das Planvorhaben selbst 16st keine stadtklimatische
Benachteiligung der mikroklimatischen Situation aus.

Das Plangebiet bildet ein gering klimaempfindliches Stadt-Klimatop mit Hitzebelastung. Unter
Berlcksichtigung der mikroklimatisch positiv wirkenden Neugestaltung des Kesselbrinks ist
selbst bei einer angenommenen Temperaturminderung bis 2 °C zuklnftig noch von einer
Warmebelastung um mindestens 28 °C auszugehen. Da Ubliche
Klimaanpassungsmallnahmen hier nicht effizient und verhaltnismaRig zu einer
Problemldsung flihren wirden, raten wir von einer Nutzungsanderung zugunsten des
dauerhaften Wohnaufenthalts vorsorglich ab.
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Luftreinhaltung

Die Festlegung eines Kerngebietes ist aus lufthygienischer Sicht vertretbar. Unter
Berucksichtigung der kinftigen Verkehrsentlastung (lt. Verkehrsuntersuchung zum
Wettbewerb  Kesselbrink, Nov. 2009) sowie den bestehenden fdrderlichen
Ausbreitungsbedingungen  (einseitige = Bebauung) ist ein  Luftschadstoffproblem
auszuschlieBen. Hinsichtlich der beabsichtigten Nutzungsdnderung sind im Fall der
Zulassigkeit von Wohnungen aktuelle Verkehrsdaten zur abschlieRenden Beurteilung
bereitzustellen. Dagegen werden beim Ausschluss schadstoffsensibler Wohnnutzung keine
weiteren Anforderungen an die Planung gestellt.

StralBenverkehrslérm

Gegen die Gebietsfestsetzung bestehen im Grundsatz formal keine Bedenken. Selbst unter
Berucksichtigung der geringen Entlastungswirkung durch die Verkehrsberuhigung des
Kesselbrinks ist noch von sehr hohen Larmpegeln am bestehenden Gebaude entlang der
Friedrich-Ebert-StraBe und der Kavalleriestralie auszugehen (vgl. Anlage 1:
Schallimmissionsplan, Datenbezugsjahr 2008). Die stadtebauliche Situation im Bestand
(Lage und Baukodrperstellung zur Larmquelle) ist hinsichtlich einer larmbezogene
Raumausrichtung und auch bezogen auf besonderer baulicher Vorkehrungen unguinstig. Der
voraussichtliche Aufwand fir die erforderlichen Larmstandards ist bei einer Umnutzung von
Parkhaus in Wohnhaus im Verhaltnis zum Nutzen unverhaltnismaRig.

Anlagenbezogener Immisssionsschutz

Die geplante Anderung fligt sich harmonisch in die planungsrechtlichen Ausweisungen der
naheren Umgebung ein. Konflikte im Hinblick auf den immissionsrechtlichen Nachbarschutz
werden nicht gesehen. Weder ist mit erheblichen Einwirkungen in den Planbereich noch mit
Auswirkungen auf die umgebende Bebauung zu rechnen. Gegen die geplante Anderung
bestehen keine Bedenken, Umweltbelange des Immissionsschutzes sind nicht betroffen.

5..7 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Kompensationsmalinahmen

Gemall § 13 a (2) Ziffer 4 BauGB gelten in diesen Fallen Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung (Anderung)
des Bebauungsplanes, als erfolgt oder zulassig.

Daher entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § 1 a
BauGB i. V. m. §§ 19 und 21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewaltigung von
Eingriffsfolgen.

Fir das Gebiet besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan in dem die Flachen bereits baulich
genutzt sind.

4.8 Belange des Artenschutzes / spezielle Artenschutzpriifung

Das Vorkommen planungsrelevanter Arten ist hier nicht bekannt. Ein Artenschutzgutachten
ist in diesem Fall nicht erforderlich. In der Begrindung zum Bebauungsplan ist darzulegen,
dass die Verbote des § 44 (1) BNatSchG nicht betroffen sind.

5. Bodenordnung
Besondere bodenordnende MalRhahmen nach dem Baugesetzbuch sind aller Voraussicht

nach nicht erforderlich.
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6. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes (Geltungsbereiches) ca. 0,6 ha

Kerngebiet ca. 0,6 ha

7. Kostenschatzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen Mallnhahmen nach
heutigem Kenntnisstand keine Kosten.

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

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

8. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Durch die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 111/3/61.00 ,Parkhaus® sollen die
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ersetzt werden.

Ubersicht: mit Kennzeichnung der Lage des Anderungsbereiches (Verkleinerung)
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Bielefeld, im Oktober 2011
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