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Organisationseinheit Datum Drucksachen-Nr.
Stadtplanung 30.03.2026 153/2026
4 Beratungsfolge 4 Sitzungstermin

Ausschuss fiir Planung, Bauen und Immobilien 21.04.2026
Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan Nr. 342 ,Bahnhofsquartier” im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

1. Aufstellungsbeschluss

2. Beschluss zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB) sowie zur friihzeitigen
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange (§ 4 (1) BauGB)

Beschlussvorschlag:

Der Bebauungsplan Nr. 342 ,Bahnhofsquartier” wird flr das aus dem anliegenden Ubersichtsplan
ersichtliche Plangebiet aufgestellt. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstiger Trager o6ffentlicher Belange soll durchgefihrt werden.

Personelle Auswirkungen X | Nein | | Ja
Art Im Zeitraum/ab Zeitpunkt Anzahl der Stellen und Bewertunaen
Finanzielle Auswirkungen X | Nein Ja
Art Im Zeitraum/ab Zeitpunkt Haushaltsbelastung Euro Veranschlagt unter Produkt-Nr. u.

| -bezeichnung
Beschlusskontrolle X | Nein Ja
Falls ja:
Verantwortlicher Fachbereich: | | Umsetzung bis zum: |
Klimarelevanz X | Keine Uberwiegend positiv Uberwiegend negativ
Da eine nahezu vollstandig versiegelte Flache durch eine Bebauungsplananderung neu geordnet
wird, ist eine negative Klimarelevanz nicht zu erwarten. Im Bebauungsplan werden Grindacher
festgesetzt und vertraglich eine Uberkompensation der Grinstrukturen gesichert.

Erlauterungen:

Der Ausschuss fur Planung, Bauen und Immobilien hat in seiner Sitzung am 30.10.2025 (DS-Nr.
354/2025) den Rahmenbedingungen als Grundlage flr die Durchflihnrung einer Mehrfachbeauftra-
gung fur die Flache des ehemaligen Postareals zugestimmt. Insgesamt wurden funf Planungsburos
zur Teilnahme aufgefordert, drei Buros haben die Aufgabe angenommen und jeweils ein Konzept
fur die zuklnftige Entwicklung des Areals erarbeitet. Die Entwiirfe wurden seit Anfang Dezember
2025 ausgearbeitet und am 19.02.2026 vor einer Empfehlungskommission - bestehend aus exter-
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nen Fachleuten, Vertreterinnen und Vertretern der Investoren sowie der Verwaltung und unter bera-
tender Beteiligung von Vertreterinnen und Vertretern aus Politik und Fachamtern - prasentiert und
erortert.

Unter Wirdigung der unterschiedlichen Beitrage sowie deren Entwicklungspotenzialen wurde ab-
schlieffend mehrheitlich empfohlen, die weiteren stadtebaulichen Planungen unter Berucksichtigung
definierter Uberarbeitungseckpunkte auf Grundlage des Entwurfs des Teams Heitmann Architekten
PartGmbB, Gltersloh, fortzufiihren. Dieser weiterentwickelte Entwurf bildet nunmehr die Grundlage
fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 342 ,Bahnhofsquartier*.

Das ehemalige Postareal an der KaiserstralRe/ Ecke Friedrich-Ebert-StralRe liegt zentral in der Gu-
tersloher Innenstadt in unmittelbarer Nahe zum Hauptbahnhof. Die Flache wurde Uber einen langen
Zeitraum durch die Deutsche Post genutzt und liegt seit dem Jahr 2021 brach. Ein Teilabriss der
Bestandsgebaude ist bereits erfolgt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Gutersloh (FNP 2020) stellt
den Planbereich als Kerngebiet (MK), konkretisiert mit der Gemeinbedarfsnutzung Post, dar. Der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 24 C Blatt 1 sicherte bislang den Standort der Post.

Ziel der Planung ist, die Entwicklung eines gemischt genutzten, urbanen Quartiers. Vorgesehen sind
Nutzungen aus den Bereichen Bildung, Wohnen, Gastronomie sowie Bliro- und Dienstleistungsfla-
chen, erganzt durch ein Parkhaus, welches in Teilen auch 6ffentlich genutzt werden soll.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen und zur Sicherstellung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung soll der Bebauungsplan Nr. 342 ein Urbanes Gebiet (MU) gemal
§ 6a BauNVO festsetzen. Die Festsetzungen sollen die Umsetzung des aus der Mehrfachbeauftra-
gung hervorgegangenen Entwurfs ermdglichen und zugleich ein vertragliches Einfugen in die um-
gebende Bebauung gewahrleisten.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 342 dient der Innenentwicklung im Bestand. Der Bebauungs-
plan soll deshalb im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden. Um im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden weitere Baulandreserven im Innenbereich stadte-
baulich steuern zu kdnnen, wird vorgeschlagen, den Bebauungsplan nach MalRgabe des anliegen-
den Entwurfes aufzustellen; ein Planerfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ist gegeben.

Im weiteren Verfahren ist der Abschluss verschiedener stadtebaulicher Vertrage vorgesehen. Diese
umfassen unter anderem Regelungen zur groRzugigen Kompensation entfallender Baumbestande,
Freiflachenplanung, zur Anwendung des Kommunalen Baulandmanagements (KBM), zur Gestal-
tung, sowie zur Sicherung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten.

Die Planung soll im Rahmen einer Burgerversammlung vorgestellt werden. Zudem wird das Vorha-
ben fir den Gestaltungsbeirat vorgesehen.

Angesichts des engen Zeitplans bestand wenig Zeit zur Erstellung der Unterlagen des Verfahrens.
Diese konnten durch die Verwaltung nur grob vorgeprift werden. Dennoch schlagt die Verwaltung
vor, den Beschluss auf Basis des vorliegenden Entwurfs zu fassen, um den straffen Zeitplan positiv
zu begleiten. Im weiteren Verfahren erfolgen weitere Detaillierungen, werden die Gutachten Ubera-
rbeitet und somit kénnen noch wesentliche Anpassungen vor der Veroffentlichung vorgenommen
werden.

Im Auftrag

Albrecht Pfortner
Anlagenliste:

-Ubersichtsplan
-Bebauungsplan Nr. 342 Entwurf
-Legende Entwurf
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-Textliche Festsetzungen Entwurf

-Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 342 Entwurf
-Gutachten zur Baugrundsituation
-Entwasserungstechnische Stellungnahme
-Schalltechnische Ersteinschatzung
-Verkehrsgutachterliche Stellungnahme
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