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Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Mitte 28.08.2014 offentlich
Rat der Stadt Bielefeld 18.09.2014 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)
Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11/3/67.01 ,,Hotel,
Wohn- und Gechaftshaus am Neumarkt® fiir das Gebiet slidlich des Platzes

Neumarkt, westlich der KavalleriestraBe im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB

Aufstellungsbeschluss

Betroffene Produktgruppe

110902 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Anderung von Planungsrecht, Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

keine

Ggf. Friihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)

BV Mitte 03.04.2014, TOP 11 6 und STEA 20.04.2014, TOP 18.2 6, Drucksachen-Nr.
7224/2009-2014

Beschlussvorschlag:

1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1l/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und Geschaftshaus
am Neumarkt® fur das Gebiet stdlich des Platzes Neumarkt, westlich der KavalleriestralRe
istgemafl § 12i.V.m. § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) neu aufzustellen.

Fur die genauen Grenzen des Plangebietes ist die im Abgrenzungsplan (im Original) mit
blauer Farbe eingetragene Grenze des raumlichen Geltungsbereiches verbindlich.

2. Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1Il13/67.01 ,Hotel, Wohn-
und Geschaftshaus am Neumarkt dient der Mobilisierung von Brachflachen im
Innenbereich und soll im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB (,Bebauungsplane
der Innenentwicklung“) durchgeflihrt werden.

3. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 (1) BauGB ortsiblich bekannt zu machen.
Dabei ist gemall § 13a (3) BauGB darauf hinzuweisen, dass die Aufstellung im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB
erfolgt und wo sich die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung informieren kann und bis wann AuRerungen
hierzu maglich sind.

4. Gemall § 4 (1) BauGB sind die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes einzuholen.




Oberbiirgermeister/Beigeordnete(r) Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze

Zusammenfassung voranstellen.

Finanzielle Auswirkungen:

Der Stadt Bielefeld entstehen nach heutigem Kenntnisstand durch die vorgesehenen
stadtebaulichen Mallnahmen keine Kosten, da ausschlielich private Grundstlicksflachen von der
Bauleitplanung betroffen sind.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Vorhabentrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur
Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind -
einschliel3lich der evtl. erforderlichen Fachgutachten — vollstéandig zu tragen.

Ein entsprechender Durchfuhrungsvertrag gemaf § 12 Abs. 1 BauGB soll im weiteren Verfahren

zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abgeschlossen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll durch ein Planungsburo erarbeitet werden.
Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor und dem externen Planungsbtiro
wird im weiteren Verfahren zeitnah abgeschlossen.



Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Die hessische Fibona GmbH als Trager des Gesamtprojektes mdchte am Neumarkt ein Hotel
und ein Wohn- und Geschéaftshaus zeitnah realisieren.

Geplant ist ein Vier-Sterne ,Legere-Hotel“ mit 120 Zimmern und ein Wohn- und Geschéaftshaus
mit Gastronomie sowie Konferenz- und Tagungsraumen.

Der Beirat fiir Stadtgestaltung und die Bezirksvertretung Mitte haben in ihrer Sitzung am
10.01.2014 und 16.01.2014 grundsétzlich die vom Projekttrdger vorgestellte Planung zur
Errichtung eines Hotels sowie eines Wohn- und Geschéftshauses auf dem Neumarkt begriift.

In einer weiteren Sitzung der Bezirksvertretung Mitte am 03.04.2014 sowie in der Sitzung des
Stadtentwicklungsausschuss wurde dem Beschluss zum geplanten Bebauungs- und
Nutzungskonzept ,Neubau Hotel und Blirogebdude” am Neumarkt zugestimmt.

Sowohl aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten wie auch unter dem Aspekt der
Wirtschaftsforderung wird das geplante Vorhaben, durch das der Neumarkt eine Aufwertung
erhélt, begriif3t.

Die Arrondierung des Platzes und die neuen Nutzungen wirken sich positiv auf die
Aufenthaltsqualitdt aus und begiinstigen die Rahmenbedingungen fiir ein urbanes Leben auf dem
Neumarkt.

Auf Antrag des Vorhabentragers soll fir den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses sowie
eines Hotels ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB aufgestellt werden.

Die Neuaufstellung ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geanderte bauliche Nutzung zu schaffen, die den Zielen der Innenstadtentwicklung der Stadt
Bielefeld gerecht wird.

Insbesondere fir das geplante ,Wohn- und Geschaftshaus“ an der Kavalleriestralte besteht
—aufgrund der Reduzierung bzw. Veranderung der Platzflache durch eine erweiterte Bebauung
am Neumarkt— ein Planerfordernis, welches Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 12 BauGB bewaltigt werden soll.

Der Bereich des geplanten Hotelgebdudes soll in Hinblick auf die zukiinftig geplante bauliche
Gesamtentwicklung mit einbezogen werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan als geeignetes Planungsinstrument

Da es sich hier um eine private Projektentwicklung und nicht um einen Angebotsplan handelt, soll
zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zuldssigkeit der neuen Planung ein sogenannter
L,vorhabenbezogener” Bebauungsplan durchgefiihrt werden. Hierbei besteht die Méglichkeit einer
Bindung an das konkrete Projekt- bzw. den Projekttrager.

Die Durchfiihrung (zeitlich und inhaltlich) wird in einem stédtebaulichen Vertrag geregelt.
Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan findet immer dann Anwendung, wenn ein exakt
geplantes Bauprojekt von einem Bautrdger beziehungsweise Investor in die Tat umgesetzt

werden soll. Er besteht aus drei verschiedenen Komponenten:

o Vorhabenbezogener Bebauungsplan,
o Vorhaben- und ErschlieBungsplan,



e Durchflihrungsvertrag.



Waéhrend der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zwischen Vorhabentrdger und Gemeinde
abgestimmt werden muss, ist der eigentliche Bebauungsplan als die Grundlage fiir die spétere
Baugenehmigung anzusehen. Alles, was dort nicht geregelt werden kann, findet seine
vertragliche Vereinbarung schliellich im Durchfiihrungsvertrag, welcher zwischen dem
Vorhabentrdger und der Gemeinde geschlossen wird. Diese zusétzlichen Vereinbarungen
kénnen beispielsweise den zeitlichen Ablauf des Vorhabens oder die Gestaltung des Gebaudes
festlegen.

Die Besonderheiten bei den vorhabenbezogenen Bebauungspldnen im Vergleich zu ,normalen®
Bebauungspldnen bestehen zum einen darin, dass die Initiative zu dem betreffenden Vorhaben
grundsétzlich vom Vorhabentrdger ausgeht. Zum anderen muss dieser (ber die beplante Flache
verfligen und sich vertraglich verpflichten, das Vorhaben innerhalb einer bestimmten Frist
durchzufiihren und die Kosten hierfiir selbst zu tragen (zumindest anteilsweise).

Die zusténdige Gemeinde wiederum hat das Recht, detailliertere Festsetzungen als in ,normalen®
Bebauungspldnen anzuordnen, da der normale Festsetzungskatalog ohne Bedeutung ist.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan wird dahingehend ausgelegt, dass die Gemeinde mit
dessen Erstellung deutlich macht, dass fiir diesen ergédnzend zu bzw. in Abweichung von den
allgemeinen Regelungen fiir 'normale’ Bebauungspldne die Sonderregelungen des § 12 BauGB
gelten sollen.

Verfahren

Anwendung des beschleunigten Verfahrens geméal § 13a BauGB

Zur baulichen Arrondierung des Platzes ,Neumarkt® soll der Bebauungsplan Nr. l1/3/67.01 ,Hotel-,
Wohn- und Geschaftshaus am Neumarkt® im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB aufgestellt werden.

Grundlagen fur die Anwendung des § 13a BauGB sind, das u.a. die festzusetzende Grundflache
im Plangebiet den Schwellenwert von 20.000m? nicht Uberschreiten wird.

Zudem sollen im Plangebiet  keine  Vorhaben  zuldssig sein, die einer
Umweltvertraglichkeitspriifung bedurfen.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB sind hier gegeben.

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

Friihzeitige Beteiliqunqg der Offentlichkeit und der Tréger éffentlicher Belange

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB besteht die Mdglichkeit auf eine
friihzeitige Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB zu verzichten.
Dabei ist gemall § 13a (3) Zffer 2 BauGB ortsiblich bekannt zu machen, wo sich die
Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur
Planung aufern kann.

Die fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB soll —vorbehaltlich
der politischen Zustimmung der BV Mitte— zeitnah im Sep./Okt. 2014 erfolgen.


http://www.juraforum.de/lexikon/baugenehmigung
http://www.juraforum.de/lexikon/vergleich

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. l1/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und Geschaftshaus
am Neumarkt® sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1Il/3/67.00
,Wochenmarktgelande® ersetzt werden, soweit sie durch den Geltungsbereich erfasst werden.

Bisherige planungsrechtliche Situation

Bebauungsplan Nr. 111/3/67.00 ,Wochenmarktgeldnde*

In dem seit 25.04.1995 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1Il/3/67.00 ,Wochenmarktgelande® ist
das Plangebiet als Kerngebietsflache (MK) sowie als offentliche Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Marktplatz und Ful3gangerbereich® festgesetzt. Auf der Flache
sind Rad- und Anliegerverkehr zuldssig.

Zur Sicherung einer fuBlaufigen Verbindung zum ,Kesselbrink® ist stdlich des Platzes durch das
Telekomgebaude ein Gehrecht festgesetzt.

Weiterhin sind auf dem Marktplatz Baumanpflanzungen festgesetzt.

Entlang der KavalleriestraRe ist ein Baufenster in einer Tiefe von 23m und sudlich des
Marktplatzes am Neumarkt von 11,50m bzw. 14,50m ab dem 1. OG festgesetzt.

Fir beide Bereiche ist eine geschlossene Bebauung mit mind. V bis max. VI- Vollgeschossen
und einer max. Gebaudehdéhe von 20m zulassig.

Unter dem Marktplatz und der Stadtbibliothek ist eine 2-geschossige Tiefgarage festgesetzt. Die
Zu- und Abfahrtbereiche befinden sich an der Herforder StralRe und Kavalleriestralle.

Ziel des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist es, das zum Zeitpunkt der
Bebauungsplanaufstellung stadtebaulich ungeordnete Quartier, zwischen der Herforder Stral3e,
Friedrich-Ebert-Strale, Paulusstralte und Kavalleriestrale entsprechend seiner zentralen Lage
neu zu gestalten.

Auf Grundlage eines Wettbewerbs wurde der Bebauungsplan erarbeitet. Als Nutzungen sind
kerngebietstypische Nutzungen wie u.a. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude vorgesehen.
Wohnnutzungen sind in den Obergeschossen und Einzelhandelsgeschéfte sowie Gastronomie
im Erdgeschoss maglich. Weiterhin ist stidlich des Platzes eine Flache fir den Wochenmarkt
geplant.

(Bebauungsplan Nr. 11l/3/67.00 ,Wochenmarktgeldnde“ siehe Anhang).

Bis auf die Baulicke zwischen den Gebauden der Herforder Stralle 14 und 18, dem zu
Uberplanenden Bereich der Bestandgebaude Kavalleriestrale 9 und 11 sowie der vorgesehenen
Riegelbebauung stdlich des Platzes, im Schatten des Telekomhochhauses, hat sich das
Quartier entsprechend dem B-Plan entwickelt.

Der Standort des Wochenmarktes hat sich auf dem neu gestalteten ,Kesselbrink - Platz®
verlagert.

Planungsvorgaben

Entwicklung aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist fir den zu betrachtenden Geltungsbereich der
Neuaufstellung ,gemischte Bauflache® ausgewiesen. (s. Anhang).

Fir die im Plangebiet vorgesehenen Nutzungen ist, wie bisher im rechtsverbindlichen B-Plan, die
Festsetzung eines Kerngebietes beabsichtigt.



Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.



Réaumliches Stadtentwicklungskonzept

Das raumliche Stadtentwicklungskonzept hat zum Ziel, die Entwicklung der Stadt Bielefeld
offentlich zu diskutieren. Fur den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. ll’13/67.01 ,Hotel, Wohn- und Geschaftshaus am Neumarkt® sieht das Konzept ,zentrale
Nutzungen® vor. Somit entsprechen die geplanten Nutzungen dem raumlichen
Stadtentwicklungskonzept.

Stadtumbau-West (ISEK integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept)

Der Planbereich ist Teil des Stadtumbaugebietes ,Nordlicher Innenstadtrand/Stadtbezirk Mitte®.
Fir den Bereich Neumarkt wird festgehalten, dass dieser massive Schwachen aufweist.
Gestalterisch wurde er bereits 1995 Uberarbeitet, jedoch wartet der Platz nach wie vor auf eine
aktive Inanspruchnahme. Die Problematik des zeitweisen Leerstandes des ,Amerika-Hauses*
wurde durch die Verlagerung der Stadtbibliothek geldst und hierdurch bereits eine deutliche
Aufwertung erreicht.

Mit der Neuansiedlung der geplanten Vorhaben wird nun eine Moglichkeit eroffnet das Quartier am
Neumarkt weiter qualitativ aufzuwerten. Diese Entwicklung entspricht damit den Zielen des
integrierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes.

Sanierungsgebiet ,Bahnhofstralle”

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Bahnhofstrale”, dass am 24.11.1992 foérmlich
festgelegt worden ist. Aufgrund seiner Lage im Stadtgebiet ist es als Cityergdnzungsgebiet
anzusehen. Jenseits der das Gebiet begrenzenden Strallen Paulusstralle/Kavalleriestralle
befindet sich der Ubergang zu den innerstadtischen Wohn- und Mischgebieten. Generelles
Sanierungsziel ist die Neuordnung und Sanierung des Neumarktes mit seinem Umfeld. Auf
Grundlage der Sanierungsziele wurde seinerzeit der Wettbewerb fir den Neumarkt durchgefiihrt,
der wiederum Grundlage des rechtkraftigen Bebauungsplanes war.

Die mit der Neuaufstellung geplante bauliche Arrondierung des Neumarktes mit den Nutzungen
Hotel, Wohn- und Geschaftshaus wirken sich positiv auf das Quartier aus und unterstitzen
weiterhin das Sanierungsziel.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHK) fiir den Stadtbezirk Mitte (West)

Die Bielefelder Innenstadt mit den Haupteinkaufsstralen (zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt, Zentrum Typ A) grenzt westlich an den Planbereich an.

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt somit
aulRerhalb 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 insbesondere die Sicherung und Starkung der
Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt.



Ortliche Gegebenheiten

Der ca. 4.700 m? groRe Geltungsbereich der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. Il13/67.01 ,Hotel-, Wohn- und Geschaftshaus am Neumarkt” liegt westlich
der KavalleriestralRe, nordlich der Friedrich-Ebert-StralRe, Ostlich des Herforder StralRe sowie
sUdlich der Paulusstral3e.

Direkt angrenzend an den vorhabenbezogenen Planbereich befindet sich im Norden das
~<Amerikahaus“ mit der stadtischen Bibliothek inkl. Stadtarchiv als Hauptnutzung. In den
Obergeschossen befinden sich Wohnungen.

Im Westen sind an den im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Raumkanten des
Platzes ebenfalls mehrgeschossige (5 - 6 Geschosse) Neubauten entstanden, die von
gastronomischen und Geschaftsnutzungen (Einzelhandel und Dienstleistungen) im Erdgeschoss
gepragt werden. Neben Bilronutzungen befinden sich in den Obergeschossen auch
Wohnnutzungen. Unterhalb des Platzes liegt eine weitere Offentliche Tiefgarage, die von der
Herforder Strale aus angefahren wird.

Im Suden befindet sich direkt angrenzend an das Plangebiet das Telekom-Hochhaus mit seinen
Nebengebauden sowie die Zufahrt zur Telekom-Tiefgarage.

Die Ostkante des Platzes wird zurzeit noch von zwei Wohngebduden (dreigeschossig) mit
geneigten Dachern bestimmt.

Das denkmalgeschitzte Postgebaude ,Postamt® liegt auf der Ecke Herforder Strale /
Friedrich-Ebert-StraRe. Ein Brickengebaude (ber der Kavalleriestralke verbindet das
» I elekom“-Hochhaus mit dem Parkhausgebaude (Anbindung Kantine, Stellplatze).

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Umfeld des Plangebietes Uberwiegend
eine typisch innerstadtische Bebauung und eine kerngebietstypische Nutzungsmischung sowie -
nach den Planungszielen des rechtskraftigen Planes gewlinscht - auch Wohnnutzungen
aufweist.

Zwei der vier raumbildenden Kanten sind noch nicht - wie nach den Planfestsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes angestrebt - angemessen baulich gefasst.

Der Bereich der Neuaufstellung wird Uberwiegend als stadtischer Platz genutzt, wobei die
urspringliche Absicht, den Wochenmarkt hier anzusiedeln, zwischenzeitlich aufgegeben wurde.
Der Wochenmarkt hat seinen neuen Standort auf dem neu gestalteten Kesselbrink.

Der Platz ist heute von allen Seiten fiir Fuliganger und Radfahrer zuganglich, teils tber die
offentlichen Verkehrsflachen, teils durch Zugange in bzw. zwischen den Gebauden (Durchgang
durch das Telekom Gebaude in Richtung Kesselbrink, Durchgang zur Herforder Stral’e und
Anbindung an das nérdlich gelegene Gebiet Ostmannturmviertel).
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Kurzfassung der Planungsziele und -inhalte:

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1Il/3/67.01 ,Hotel-, Wohn- und
Geschaftshaus am Neumarkt” ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
das beantragte Vorhaben, bestehend aus einem Hotel und einem Wohn- und Geschaftshaus, zu
schaffen.

Stadtebauliches Konzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Vorentwurf)

Stadtebaulich wird der vorhandene Platz des Neumarktes zwischen Paulus-, Kavallerie-,
Herforder- und Friedrich-Ebert-Stralle durch die im rechten Winkel zueinander angeordneten
Gebaude neu gefasst und in seinen Dimensionen reduziert.

Der Standort des Wochenmarktes hat sich auf den neu gestalteten ,Kesselbrink - Platz*
verlagert, sodass eine Reduzierung der Flache durch den Neubau des Blirogebaudes eine
urbane Nutzung weiterhin ermoglicht.

Die vorgesehene Nutzungsmischung aus Hotel, Gastronomie, Konferenzraumen, Biros und
Wohnungen entspricht der innerstadtischen, kerngebietstypischen Struktur und fihrt nach
Realisierung des Projektes zu einer deutlichen Belebung des Neumarktes.

Projektbeschreibung Wohn- und Geschéftshaus

Das Wohn- und Geschéaftshaus mit ca. 8.000 m? Nutzflache soll nach Abriss der vorhandenen,
aber nicht erhaltenswerten Gebdude KavalleriestraRe Nr. 9 und 11 an der Kavalleriestralle
entstehen.

Im Wohn- und Geschéftshaus sind ebenerdig, zum Neumarkt hin orientiert ein
Gastronomiebetrieb sowie Konferenz- und Tagungsraume, in den Obergeschossen Blro- und
Wohnnutzungen vorgesehen.

Das Gebaude erhalt einen 42,5 m x 37,0 m grofRen Il- geschossigen Sockelbereich. Parallel zur
Kavalleriestral®e und Neumarkt sind zwei Gebauderiegel (ca. 13,50m) mit VI Vollgeschossen und
zuruckspringendem Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss) geplant.

Die von den offentlichen Flachen optisch wahrnehmbare Gebaudehohe (Oberkannte Attika am
obersten Vollgeschosses) betragt max. 22,40 m. Die Gesamtgebaudehthe am oberen
Abschluss des Staffelgeschosses liegt bei 24,55 m.

Das Wohn- und Geschaftshausgebaude erhalt eine eigene 2-geschossige Tiefgarage und soll
unmittelbar Gber eine Zu- und Abfahrt von der Kavalleriestrale erschlossen werden.

Projektbeschreibung Hotel

Der Hotelneubau ist als Riegelgebdude mit den MalRen von ca. 14,0 m x 53,0 m am sudlichen
Rand des Platzes Neumarkt geplant. Das Gebaude erhalt VII Vollgeschosse sowie ein
Staffelgeschoss (begehbares Technikgeschoss).

Daraus ergibt sich eine aus dem o&ffentlichen Raum optisch wahrnehmbare Gebaudehdhe von
max. 24,80 m (Oberkannte Attika am obersten Vollgeschosses). Die Gesamtgebaudehéhe am
oberen Abschluss des Technikgeschosses liegt bei 28,00 m.

Es ist vorgesehen, das Hotel mit seinem zum Neumarkt gelegenen Haupteingang von der
Paulusstrafle Uber den Neumarkt fir mit dem PKW an- und abreisende Gaste anfahrbar zu
machen. Dabei soll aber mittels Schrankenregelungen die Zufahrt auf den Neumarkt gesteuert
werden, so dass anlieger- bzw. nutzerfremder Kfz-Verkehr vermieden wird.

Nach dem Entladen des Gepackes und dem Einchecken soll dem Gast entweder ein Stellplatz
hinter dem Hotel oberirdisch (30 Stlick) oder in der Tiefgarage zugewiesen werden.
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Fir das Hotel wird bei An- und Abreise im Regelfall eine Anzahl von je 35 bis 45 PKW-Fahrten
anfallen. Die Abreisezeiten sind zwischen 8:00 und 9:30 Uhr und die Anreisezeiten zwischen
16:00 und 19:00 Uhr.

Grundsatzlich bleiben die stadtebaulich wichtigen Querungsmadglichkeiten in alle Richtungen tber
die verkleinerte Platzflache fir den FuRganger- und Radverkehr erhalten, werden aber im Detail
teils anders gefuhrt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist die FulRwegeverbindung in Richtung Phillip-Reis-Platz /
Kesselbrink tber den vorhandenen Durchgang im Bereich des Telekomgebaudes (Breite 10 m)
Uber ein Gehrecht planungsrechtlich gesichert. Diese Wegeverbindung besitzt eine wichtige
Funktion zur VerknUpfung der innerstadtischen Freirdume und Platze, wie das
Ostmannturmviertel im Norden sowie der Kesselbrinkplatz im Stden.

Die Wegeverbindungen werden in der neuen Planung aufrechterhalten, so dass die
Durchlassigkeit fur den Ful3- und Radverkehr von Norden sowohl zur Kavalleriestral’e wie auch
zum Phillip-Reis-Platz/Kesselbrink gegeben bleibt.

Uber ein Geh- und Fahrrecht (Radverkehr) wird fir die sidliche Verbindung gesichert, dass
zwischen den geplanten neuen Baukdrpern ausreichender Platz verbleibt, um Fuldganger und
Radverkehr zuzulassen.

Durch gestalterische MalRnahmen in Form einer Fortfiihrung der Pflasterung der Neumarktflache
ist die Wegeverbindung fir Passanten optisch gut wahrnehmbar. Weiterhin verdeutlicht die
Pflastergestaltung die Verkehrsbeziehung dahingegen, dass der FuRganger hier Vorrang vor dem
Parkplatzverkehr (Stellplatze Hotel) hat.

Die Verbindung zur Kavalleriestrale bleibt in einer Breite von 10,65 m Teil der o6ffentlichen
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Ful3gangerbereich.

Im Ubrigen ist das Gesamtkarree von den bis auf die KavalleriestraRe gut ausgebauten Fuf- und
Radwegen entlang der angrenzenden Strallen umgeben und somit gut in das Radverkehrsnetz
eingebunden.

Sowohl am Hotel wie auch am Wohn- und Geschaftshaus werden Fahrradabstellplatze
vorgesehen.

Die Anlieferung fir das Hotel sowie die vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen (z. B. Aldi bzw.
evil. Folgenutzungen) soll Uber die Zufahrt von der Kavalleriestralle erfolgen. Fur die
Einzelhandelsnutzung wird fir die Fahrbewegungen auch die Platzflache in Anspruch
genommen.

Regelungen im Vorhaben- und ErschlieRungsplan

Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden die vorstehenden beschriebenen Gebaude des
Vorhabens mit ihrer Lage, die geplante Freiflachengestaltung sowie einige der beschriebenen
Grundzlge der ErschlieBung (Zufahrten fir Besucher und Anlieferungsverkehr, Stellplatzflachen,
Wegeverbindungen etc.) auch in Bezug auf die Umgebungsnutzungen dargestellt.

Weiterhin sind Ansichten und Schnitte der geplanten Gebaude beigefigt.

(s. Anlage Teil B Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrégers)
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Weitergehende Einzelheiten zur Gestaltung der Gebaude sowie noch offene Detailpunkte zur
ErschlieBung (z. B. zum Fahrverkehr auf dem Neumarkt) sollen im Durchfihrungsvertrag
geregelt werden.
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Regelungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Festsetzungen)

Das vorliegende Nutzungs- und Bebauungskonzept sieht mit dem Hotel und dem gemischt
genutzten Gebaude (Biro, Wohnen, Gastronomie, Konferenz) eine kerngebietstypische
Nutzungsmischung vor, die grundsatzlich den stadtebaulichen Zielen fir den Bereich sowie im
Umfeld entspricht.

Fir das Plangebiet wird aufgrund der geplanten Vorhaben und der Umgebungspragung
Kerngebiete (MK) gemall des § 7 BauNVO festgesetzt, welche die konkret geplanten
Einzelnutzungen abdecken:

MK 1 (Wohn- und Geschéaftshaus)

o Geschéfts- und Burogebaude,

e Schank- und Speisewirtschaften

o sonstige Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss

MK 2 (Hotel)
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
e Schank- und Speisewirtschaften

Der Katalog der flr Kerngebiet zuldssigen Nutzungen wird auf die konkret vorhabenbezogenen
Nutzungen eingeschrankt. Alle Ubrigen Nutzungen werden somit in den Festsetzungen aufgrund
des Vorhabenbezuges der Planung ausgeschlossen.

Entsprechend der planerischen Zelsetzung und der Vorpragung im Quartier sollen
Wohnnutzungen in den Obergeschossen zugelassen werden.

Aufgrund der Priorisierung der konkret geplanten zentralen Einrichtung (Hotel, Wohn- und
Geschaftshaus) werden Vergniigungsstatten im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

Aufgrund der Nahe zu den Haupteinkaufsstra’en im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
und der Mdglichkeit der Ansiedlung von kleineren und grofReren Einzelhandelsbetrieben im Umfeld
des Plangebietes wird im Plangebiet eine Nutzungseinschrankung vorgenommen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind im Kerngebiet Einzelhandelsnutzung sowohl klein-
als auch grof¥flachig zulassig.

Da durch die Neuaufstellung nur ein Teilbereich des rechtsverbindlichen B-Planes uberplant wird,
ist der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben hier —trotz Kerngebietsfestsetzung- stadtebaulich
vertretbar.

Die kerngebietstypische Pragung des Umfeldes bleibt weiterhin bestehen.

Die Festsetzung einer Baulinie zum Neumarkt soll fir die zukinftige Bebauung eine
angemessene Raum- bzw. Platzkante sicherstellen.

Durch die VergréRerung der Baufelder um ca. 4,0m (Hotel) bzw. 19,0m (Wohn- und
Geschaftshaus) wird ein Teil der bislang als offentlicher Platz festgesetzten Flachen nunmehr
Uberbaubar. Die Verkleinerung der Platzflache ist vertretbar, da der Wochenmarkt inzwischen
einen anderen Standort gefunden hat.

Im gesamten Bereich des MK 1 wird die offene Bauweise festgesetzt, in der sich das Wohn- und
Geschaftshaus mit einer Lange von 42,5 m eingliedert.

Im MK 2 Bereich ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, da die Gebaudelange des
Hotelkomplexes mit 53,0 m den Grenzbereich der offenen Bauweise (50,0 m) Uberschreitet.



14



15

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Bereichen zur Gebaudehdhe sowie zur Geschossigkeit
sollen ein Einfliigen der geplanten Bebauung in den Umgebungsbereich gewahrleisten.

Entsprechend der Projektplanung werden die Anzahl der Vollgeschosse und die Gebaudehdhen
sowie die Grund- und Geschossflachenzahl als Hoéchstgrenze festgesetzt.

Vor dem Hintergrund, dass ein zuriickspringendes Staffelgeschoss (als 7. bzw. 8. Geschoss)
i.d.R. optisch nicht in Erscheinung tritt, wird eine Uberschreitung der maximalen Geb&udehohe
zugelassen.

Uber ein Geh- und Fahrrecht (Radverkehr) wird die sidliche FuRwegeverbindung weiterhin
planungsrechtlich gesichert.

Die nordliche Verbindung bleibt in einer Breite von 10,65 m Teil der offentlichen Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung Fuligéngerbereich / Platz.

Die Entwasserung der kiinftigen Baugrundstiicke soll Gber das vorhandene Kanalnetz erfolgen.
Einzelheiten sollen im weiteren Verfahren konkretisiert werden.

Regelungen im Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfuhrungsvertrag sind Regelungen zu den Fristen der Umsetzung, Kostenregelungen,
Bauzeiten sowie evil. zu gestalterischen Anforderungen und notwendigen verkehrlichen
MaRnahmen zu treffen.

Im Zuge des weiteren Verfahrens wird dieser vorbereitet und durch den Vorhabentrager sowie die
Stadt unterzeichnet.

(Anlage Teil C wird im weiteren Verfahren ausgearbeitet.)

Loseke Bielefeld, den
Stadtkdmmerer

Anhang:

o Lageplan des Geltungsbereiches (Verkleinerung)
e Ubersichtsplan / Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches, (Verkleinerung)

¢ Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. lII-3-67.00 ,Wochenmarktgeldnde® (Nutzungsplan)
mit Kennzeichnung der Lage des Neuaufstellungsbereiches, (Verkleinerung)

¢ Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. ll-3-67.00 ,Wochenmarktgelande® (Gestaltungsplan)
mit Kennzeichnung der Lage des Neuaufstellungsbereiches, (Verkleinerung)



16

e Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, (Verkleinerung)
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Anlagen:

Teil A Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,,Hotel, Wohn-
und Geschaftshaus® — Vorentwurf (Stand Juli 2014)

Teil A1 Ubersichtsplan, Nutzungsplan, Angabe der Rechtsgrundlagen,
Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarung und Hinweise

Teil A2 Begrindung / Allgemeine Ziele und Zwecke

Teil B Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Vorhabentrégers —
Vorentwurf (Stand Juli 2014)
— Lage- und Freiflachenplan

Teil B1 Vorhaben Biiro-, Wohn- und Geschéftshaus (MK 1)
— Ansichten
— Schnitte

Teil B2 Vorhaben Hotelgebaude (MK 2)
— Ansichten
— Schnitte

TeilC Durchfuhrungsvertrag

wird im weiteren Verfahren erganzt.



18

Anhang zur Beschlussvorlage:
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Ubersichtsplan / Abgrenzungsplan des Geltungsbereiches (Verkleinerung)
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Philipp - Rels - Plate
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Rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 111/3/67.00 ,,Wochenmarktgelande‘ - Nutzungsplan
mit Kennzeichnung der Lage des Neuaufstellungsbereiches, (Verkleinerung Nutzungsplan)
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Rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 111/3/67.00 ,,Wochenmarktgeldande“ - Gestaltungsplan
mit Kennzeichnung der Lage des Neuaufstellungsbereiches, (Verkleinerung Gestaltungsplan)
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan (Verkleinerung)
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