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1. Planungserfordernis

Das Gelénde des ,Neuen Bahnhofsviertels” ist zentraler Bestandteil der Stadteméuerung
im Bielefelder Sanierungsgebiet Hauptbahnhof/N&rdliche Innenstadit.

Wihrend die Stadterneuerungsmafnahmen im Gberwiegenden Teil des Sanierungsge-
bietes weitgehend abgeschlessén sind, waren die Brachflichen zwischen dem Ostwest-
falendamm und dem DB-Gelénde fir Erweiterungen der Deutschen Bundesbahn und an-
geschlossener Dienste vorgehalten worden. Diese Nutzungsabsichten wurden seitens der
- zwischenzeitlich. umbenannten - Deutschen Bahn aufgegeben. Damlt konnten die Fla-
chen fir andere Nutzungen verwendet werden.

Durch den Bebauungsplan werden die neuen Nutzungen entsprechend der beschlosse-
nen Rahmenplanung planungsrechtlich gesichert. Er enthalt die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen fiir die stadtebauliche Ordnung im Geltungsbereich und bildet die Grundlage
fiir die weiteren zum Vollzug des Baugesetzbuches’ erforderlichen Maf&nahmen '

Wegen der Rechtssicherheit ist darauf hinzuweisen, dass Teile der angrenzenden Be-
bauungsplane Nr. [1/3/47.02 und 11/3/47.04 insoweit ersetzt werden, als sie durch derk
Geltungsbereich des vorllegenden Bebauungsplanes Nr. 11/3/47.07 uberlagert werden.

2. Stadtentwicklungsziele im Plangebiet

Mit der Verlagerung der Kochs-Adler-Werke und der Raumung des ehemaligen Giiter-
bahnhofs wurde eine Flache von ca. 5,5 ha frei fiir die Entwicklung eines neuen citynahen
Stadtquartiers, mit dem das Bahnhofsviertel funktional ergéanzt und vervollsténdigt werden
soll. Damit kénnen insgesamt neue Besucher und eine groRere Bedeutung der Stadt als
Oberzentrum gewonnen werden.

Die introvertierte. Lage des Plangebietes zwischen der B 61/Ostwestfalendamm und der
Gleisanlage der DB ist zugleich exponiert aus gesamtstadtischer Sicht. Gestérkt und be-
legt auch durch das Standortgutachten der Professoren Dr. Winter und Dr. Wéller (‘Biele-
feld im Wandel’ aus dem Jahre 1996) entwickelie sich bereits frihzeitig eine Nutzungs-
praferenz fur zentrale und oberzentrale, gleichwohl stadtvertragliche Dienstleistungs- und
Freizeitangebote im ,Neuen Bahnhofsviertel". Schliel3lich wurden die st_éidtebaulichen(
Rahmenbedingungen fiir das neue Entwicklungsgebiet erarbeitet als Vorgaben fir ein
mehrstufiges Workshopverfahren, das mit dem Uberarbeiteten Entwurf der Architekten-
gemeinschaft Gerkan, Marg & Partner 1997 abgeschlossen wurde. Hervorgehoben wurde
dabei das Konzept einer geschlossenen Bebauung, die in einer streng geometrlschen
Form den Bogen des Ostwestfalendammes aufnimmt.

Mit Ratsbeschluss vom 26.06.1897 ist dieses Konzept in den Rahmenplan fir das Sanie-
rungsgebiet Hauptbahnhof/Nordliche Innenstadt iibernommen worden als Entwicklungs-
vorgabe fiir die Teilbebauungspldne, damit auch fur den Bebauungsplan Nr. 11/3/47.07
.Neues Bahnhofsviertel". Der Aufstellungsbeschluss hierfur sowie der Beschluss zur An-
derung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nach Ubereinstimmung mit den
Zielen der Landesplanung sind am 28.08.1997 durch den Rat der Stadt erfolgt. Danach
wird die derzeitige Flachennutzungsplan-Darstellung einer gewerblichen Baufléiche sowie
einer Bahnanlage im Bereich des Bebauungsplanes geéndert in eine gemischte Baufla-
che. Dem Entwicklungsgebot. fir Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan wird
damit-entsprochen.
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3. Bestand im Plangebiet

© Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses sind die BaumaRnahmen im Neuen Bahnhofs-
viertel auf der Grundlage des beschlossenen Bebauungsplan-Entwurfes weitgehend ab-
geschlossen, die Ver- und Entsorgungsanlagen und -einrichtungen einschlieRlich Stra-
fen- und Wegebau sind vollstindig. Die Gebaude werden bereits entsprechend ihrer
funktionalen Bestimmung genutzt. Lediglich am nérdlichen Rand des Boulevard ist eine’
kleine Fléche derzeit noch nicht bebaut. .

4. Planinhal}e

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die besondere Lagequalitit des Quartiers und sein herausgehobenes Entwicklungsziel
haben umgehend zu konkreten Nutzungsinteressen gefithrt. Der zentral gelegene Boule-
vard wird an seinen Enden durch anspruchsvolle Baukérper begrenzt und raumlich ge-
fasst: Ein GroRkino einerseits und ein Freizeit- und Erholungsbad andererseits bilden die
Schwerpunkie. Sie sind die beiden Pale, zwischen denen sich das Quartier entwickelt, um
tagsiber und nach Geschiftsschluss Publikum zu binden.

Durch Festsetzung von Sondergebieten mit spezifischer Zweckbestimmung wird dleser
stédtebaulichen Konzeption entsprochen:

In Verbindung mit gastronomischen Einrichtungen, einem Entertainmentcenter und &hnii-
chen zentralen Freizeit- und Dienstleistungsangeboten entsprechen diese Sondergebiets-
nutzuhgen der exponierten Lage und den Zielen der Stadterneuerung. Ergénzt und ver-
vollstandigt wird die Quartiersentwicklung schlieRlich durch ein Geschéfts- und Parkhaus
. parallel zum DB-Geldnde.

In seinem Erdgeschoss sollen Freizeit- und Dienstleistungsangebote neben begrenztem.
Einzelhandel zuldssig sein. Dagegen ist Einzelhandel i. S. des § 11 (3) BauNVO (sog.
‘grofBftéchiger Einzelhandel’) wegen der zu erwartenden Auswirkungen auf die Bielefelder
Einzelhandelsstruktur ausgeschlossen.

Ausgeschlossen sind auch Betriebe mit Sexdarbietungen, soweit sie' nicht als Vergnii-
gungsstatten hier ausdriicklich zulsssig sind. Auch mit der Begrenzung von Spielhallen .
soll s6 einer mdglichen Entwicklung eines problematischen ,Vergniigungsviertels hinter
dem Hauptbahnhof* durch Haufung derartiger so genannter ,Milieubetriebe® entgegenge-
w:rkt werden.

Das Freizeit- und Erholungsbad ersetzt das Hallenbad am Kesselbrink; es muss also
auch fiir schulische Zwecke zur Verfiigung stehen. Daher ist hier die Flachensicherung
durch Festsetzung einer Flache fur den Gemeinbedarf mit entsprechender Zweckbestim-
mung erforderlich. Da sich nach [nbetriebnahme des Bades herausgestellt hat, dass der
westlich des Boulevards gelegene Teil der Gemeinbedarfsflache fiir das Freizeit- und Er-
holungsbad nicht weiter erforderlich bleibt, kénnen die Flachen auch fir Sondergebiets-
nutzungen - wie westlich angrenzend - verwendet werden,
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4.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Begrenzung der Baumasse wird als maximal zuléssige Grundflachenzahl in Verbin-
dung mit der Gebaudehdhe vorgenommen. Die Gebdudehthenfestsetzung bezieht sich
dabei auf die auf 119,74 m 1. NN fixierte Héhenlage des Boulevards.

Die festgesetzte GRZ Ubérschreitet das nach § 17 BauNVO filr Sonstige Sondergebiete
zulassige MaB. Dies ist aus den folgenden besonderen stidtebaulichen Griinden erfor-

derlich.

o Im Rahmen dér stadtebaulichen Erneuerung ist das Konzept des ,Neuen Bahnhofs-
viertels” mit besonderer Prioritét fur die Stadtentwicklung und mit regionaler Bedeu-
tung auf der Grundlage des Rahmenplanes zum Sanierungsgebiet Hauptbahn-
hof/Nordliche Innenstadt entwickelt und nach einem mehrstufigen stidtebaulichen
Workshopverfahren zum jetzt vorliegenden Entwurf konkretisiert worden. . Dabei war
eine hohe Nutzungsdichte in Verbindung mit der baulich geschlossenen Erscheinung
stadtebauliches und zugleich auch Ziel der Stadtgestaltung, begriindet durch seine:‘
Seonderfunktion in der Innenstadt. Cityerweiterung mit Anspruch an Urbanitat erfordert
Nutzungsdichte nach Art und Mag!

« Mit Ausnahme der Wohnnutzungen, die im vorliegenden SO4 nur von untergeordneter
Bedeutung sind, entspricht der Katalog zuldssiger Nutzungen nahezu dem eines
Kerngebigtes, filr das gem#R § 17 BauNVO éine GRZ von 1,0 zuldssig ist. Die dort zu

" Recht erhobenen Anspriiche an gesunde Wohnverhéltnisse treffen auf das vorliegen-
de Sondergebiet wegen der dort nur sehr eingeschréankt zulassigen Wohhnutzungen
demnach nur bedingt zu. Auch die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaitnisse sind
mit denen im innerstéadtischen Kerngebiet vergleichbar.

» Die publikumsintensiven Nufzungen im ,Neuen Bahnhofsviertei* sollen ihre Freiflichen
bewusst als Offentlichen Identifikations- und Begegnungsraum in Form des sog. Bou-
levards finden. Daher ist die innenstadttypische hohe Ausnutzung der angrenzenden

. Baugrundstiicke gerechtfertigt, unter dem Aspekt der stadtebaulich begriindeten ge-
schlossenen Bauweise sogar erforderlich. (

» Moglicherweise zu befiirchtende nachteilige Auswirkungen erhéhter baulicher Dichte
auf die Umwelt im Hinblick auf einen héheren Versiegelungsgrad werden insoweit re-
lativiert, als die erheblichen Flachen fur Verkehrsgrin und Béschungen im Quartier
selbst bzw. in unmittelbarer Nahe dauerhaft unversiegelt bleiben.

» Verkehrliche Anforderungen aufgrund hoherer baulicher Dichte sind in der vorliegen-
den ."Verkehrsuntersuchung Neues Bahnhofsviertel' beriicksichtigt und entspréchend
in den Bebauungsplan Ubernommen,



21

4.3 Bauweise, tiberbaubare Flachen

Die zuvor begriindete innenstadttypische Dichte im ,Neuen Bahnhofsviertel” wird auch
durch die Festsetzung der geschlossenen Bauweise unterstrichen: Nahezu vollsténdig
durchgangige Fassaden lassen das gesamte Quartier duflerlich homogen und geschlos-
sen erscheinen. Dieselbe gestalterische Strenge gilt fir das gewollte Heranfiihren der
Baukoémper an die festgesetzten Baulinien.

Die Uiberbaubaren Flachen sind weitgehend identisch mit den Baufldchen.

4.4 Verkehr

Die Festsetzung von Verkehrsflachen beschrankt sich auf die stadtebaulich erforderlichen
Wegeverbindungen und &ffentlichen ErschlieBungen' sowie die funktional bedingten
Zweckbestimmungen flr diese Verkehrsflachen.

Danach sind planungsrechtlich zwei wichtige Verkehrsbeziehungen zu sichern:

» Der so genannte Boulevard zwischen dem Ostwestfalendamm und dem Europaplatz
ist die Identifikationsachse im ,Neuen Bahnhofsviertel“. Dabei erfordern die angren-
zenden publikumsintensiven Nutzungen die Einschrankung auf reinen FuRgénger- und
Radverkehr sowie Anlieferverkehr. Durch Uberqueren der Joseph-Massolle-Stralte ist
héhengleich und unmittelbar der Bahnsteig 4 und damit das Nahverkehrsgleis 8 zu er-
reichen. Der Arnischluss des Neuen Bahnhofsviertels an den Bahnverkehr und die
Bahnhofstrale wird durch den zukinftig erweitert ausgebauten GleiserschlieRungs-
tunnel hergestellt.

Damit ist eine durchgéngige fuBlaufige Verbindung zur City durch das Neue Bahn-
hofsviertel und die vorhandene Fuflgangerbriicke tiber den Ostwesifalendamm zur
nordlichen Innenstadt/Kamphofviertel méglich.

o Der Anschluss des ,Neuen Bahnhofsviertels” an das stadtische und regionale Kfz-
Verkehrsnetz erfolgt im Stidwesten und im Nordosten des Quartiers iber leistungsfa- |
hige Kreisverkehrsanfagen mit Verteilerfunktion. Die Joseph-Massolle-Stralle als Ver-
bindung zwischen diesen beiden Knotenpunkten erschliefit das Parkhaus von Stdos-
ten, so dass das gesamte Quartier frei vom motorisierten Individualverkehr bleibt. Die
befestigten Randstreifen der Joseph-Massolle-Stral3e sind als Kurzzeit-Stellplatze und
Behinderten-Stellplitze sowie als Bushaltebuchten ausgebaut. Der Ubergang zum
Gleis 9 (Regionalgleis) stelit den unmittelbaren Anschluss des ,Neuen Bahnhofsvier-
tels" an den Bahnverkehr her.

Soweit das Parkhaus fur den Stellplatzbedarf der publikumsintensiven Nutzungen im
_Neuen Bahnhofsviertel* nicht ausreicht,.kénnen zusétzliche Stelipldtze im nordwestlichen
Quartiersbereich (SO4-Gebiet) Uber den Kreisverkehr und die Umfahrt hinter dem ,Ishara*
(mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldche) erschlossen werden.
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4.5 Umweltbelange
Eingriffsregelung

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt vorliegend nicht zum Tragen, weil der
Bebauungsplan keinen Eingriff in Natur und Landschaft bewirkt. Vielmehr handelt es sich
um die stadtebaulich bedeutsame Nachfolgenutzung einer vorangegangenen Industrie-

und Bahnanlage.
Daher ist weder eine Vorpriifung zur UVP noch eine UVP erforderlich; Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen sind nicht zu regeln.

Altlasten
Die nach Freirdumen der ehemaligen Betriebsfiichen der Kochs-Adler-Werke und des

Guterbahnhofs zum Zeitpunkt des Entwurfsbeschlusses noch Uermuteten bzw. nachge-
wiesenen Bodenschadstoffe sind inzwischen beseitigt.

5. Gestaltungsvorschriften

Im Interesse eines stédtebaulich und architektonisch abgewogenen Gesamt-
Erscheinungsbildes ist gerade in publikumsintensiven, verstarkt éffentlich wahrgenomme-
nen Bereichen der Erlass von Vorschriften Uiber die duRere Gestaltung der baulichen An-
lagen und Werbeanlagen erforderlich.

Diese sind entsprechend dem Entwurfsbeschluss aus dem Bebauungsplan herausgel6st
und in Form einer elgenstandlgen Gestaltungssatzung fur das Plangebiet erlassen wor-

den.

6. Kostenschitzung

Die Gesamtkosten fir UmsetzungsmafBnahmen des Bebauungsplanes (Grunderwerb,
Abbruch, Aufbereitung, ErschlieRung) betragen nach der Kostenschatzung von 2004

rd. 13,5 MIO €. Nach Abzug der Einnahmen (Verkaufserlése, Ausgleichsbetrage) verblei-
ben rd 7.3 Mio. € als sogenannte unrentierliche Kosten. Zu diesen Kosten gewahrt das
Land innerhalb des laufenden Sanierungsverfahrens ,Bielefeld Hauptbahnhof — nérdliche
Innenstadt* Zuschisse aus Stadtebauférderungsmitteln.

Ein grofler Teil der UmsetzungsmafBinahmen konnte im Zuge der Entwicklung des ,Neuen
Bahnhofsviertels® bereits abgearbeitet werden, Auf der Grundlage der bisherigen Kosten-
schatzungen werden die Kosten fir noch ausstehende MaRnahmen im Haushalt und: In-
vestitionsprogramm der Stadt mit rd. 3,7 Mio. € veranschlagt. Diesen Kosten stehen Zu-
schilsse aus Stadtebauférderungsmitteln in Héhe von rd. 1,0 Mio. € gegeniiber.

7. Flichenbilanz

Sondergebiet 2,18 ha
Flache fur den Gemeinbedarf 0,80 ha ,
Verkehrsflache ‘ 2,79 ha (davon 1,12 ha Verkehrsgriin)

Summe Plangebiet ' 577 ha
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Satzungsbeschluft zum

- Bebauungsplan Nr. I11/3/47.07
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