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Begrindung

Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,Hotel-, Wohn- und
Geschaftshaus am Neumarkt” (Flur 73, Gemarkung Bielefeld)
-Stadtbezirk Mitte-

Verfahrensstand: Entwurfsbeschluss, Beschluss zur Offenlage
1. Allgemeines und Verfahren
1.1 Allgemeines

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Auf Antrag des Vorhabentragers, der Fibona GmbH, soll fir den Neubau des Hotelgebdudes
sowie dem Wohn- und Geschéaftshaus ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12
BauGB aufgestellt werden.

Sowohl aus stadtgestalterischen Gesichtspunkten, wie auch unter dem Aspekt der Wirt-
schaftsférderung, wird das geplante Vorhaben, durch das der Neumarkt eine Aufwertung er-
halt, begriit. Die Arrondierung des Platzes und die neuen Nutzungen wirken sich positiv auf
die Aufenthaltsqualitat aus und begtinstigen die Rahmenbedingungen fir ein urbanes Leben
auf dem Neumarkt.

Das Bebauungs- und ErschlieRungskonzept fur die geplanten Nutzungen weicht in einigen
Punkten von den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 111/3/67.00 ,Wo-
chenmarktgelande® ab.

Insbesondere fir das geplante ,Wohn- und Geschaftshaus“ an der Kavalleriestra3e besteht —
aufgrund der Reduzierung bzw. Veranderung der Platzflache durch eine erweiterte Bebauung
am Neumarkt— ein Planerfordernis, welches Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 13a BauGB bewaltigt werden soll.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll neu aufgestellt werden, um die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen flir eine geanderte bauliche Nutzung zu schaffen, die den Zielen der
Innenstadtentwicklung der Stadt Bielefeld gerecht wird.

Der Bereich des geplanten Hotelgebaudes soll in Hinblick auf die zuklinftig geplante bauliche
Gesamtentwicklung und die funktionalen Zusammenhange zwischen den beiden Vorhaben
mit einbezogen werden.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan als geeignetes Planungsinstrument

Da es sich hier eine um eine private Projektentwicklung und nicht um einen Angebotsplan
handelt, soll zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit der neuen Planung ein
sogenannter ,vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden.

Hierbei besteht die Mdglichkeit einer Bindung an das konkrete Projekt- bzw. den Projekttra-
ger.

Die Durchfiihrung (zeitlich und inhaltlich) wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan findet dann Anwendung, wenn ein exakt geplantes
Bauprojekt von einem Bautrager beziehungsweise Investor in die Tat umgesetzt werden soll.
Er besteht aus drei verschiedenen Komponenten: 1) Vorhabenbezogener Bebauungsplan / 2)
Vorhaben- und Erschlielungsplan / 3) Durchfiihrungsvertrag.
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1.2 Verfahren

Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB

Zur baulichen Arrondierung des Platzes ,Neumarkt* wird der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 111/3/67.01 ,Hotel-, Wohn- und Geschéaftshaus am Neumarkt® im beschleunigten Ver-
fahren gemall § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchflihrung
einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB neu aufgestellt.

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,Hotel-, Wohn-
und Geschéaftshaus am Neumarkt kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB erfolgen, da die Voraussetzun-
gen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind.

Da sich das innerstadtische Grundstlick in einem bebauten Bereich befindet und die zulassi-
ge Grundflache unterhalb von 20.000 m? liegt, handelt es sich somit um eine MaRnahme der
Innenentwicklung. Auch bestehen in diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte flir eine Beein-
trachtigung der Schutzgiter gem. § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogel-
schutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes).

Verfahrensstand

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 18.09.2014, nach vorheriger Beratung durch die
Bezirksvertretung Mitte am 28.08.2014 den Aufstellungsbeschluss fiir die Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und Geschaftshaus am
Neumarkt® gefasst.

Gemal § 13 a (3) Ziffer 2 BauGB wurde darauf hingewiesen, dass die Aufstellung im be-
schleunigten Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB erfolgt
und wo sich die Offentlichkeit innerhalb einer angemessenen Frist (iber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie voraussichtlichen Auswirkungen der Planung informieren und auflern
kann.

Die Offentlichkeit hatte die Mdglichkeit, sich Gber den Planungsstand vom 29.09.2014 -
17.10.2014 durch Einsichtnahme in die Unterlagen im Bauamt zu informieren.
Stellungnahmen oder AuRerungen von Birgerinnen und Birgern gingen zum Planvorhaben
nicht ein.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
(1) BauGB wurde vom 29.09.2014 bis einschlieRlich 29.10.2014 durchgefihrt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gingen Stellungnahmen von Behérden sowie von
Tragern offentlicher Belange ein, die nach stadtebaulichen Kriterien ausgewertet und soweit
vertretbar im Entwurf des Bebauungsplanes bericksichtigt wurden.

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 111/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und Geschéaftshaus am
Neumarkt® soll nun als Entwurf beschlossen und 6ffentlich ausgelegt werden.
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2. Ortliche Gegebenheiten des vorhabenbezogenen Planbereiches

Der ca. 4.700 m? grof3e Geltungsbereich der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,Hotel-, Wohn- und Geschaftshaus am Neumarkt® liegt sidlich des
Platzes Neumarkt und westlich der Kavalleriestralle.

Das Gesamtquartier um den Neumarkt wird stdlich durch die Friedrich-Ebert-Strale, dstlich
durch die Herforder Stral3e, westlich durch die August-Bebel-Stralle sowie nordlich durch die
Paulusstralle begrenzt.

Der Bereich der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01
,=Hotel-, Wohn- und Geschéaftshaus am Neumarkt“ wird Uberwiegend als stadtischer Platz ge-
nutzt, wobei die urspriingliche Absicht, den Wochenmarkt hier anzusiedeln, zwischenzeitlich
aufgegeben wurde.

Der Platz ist heute von allen Seiten fur FulRganger und Radfahrer zuganglich, teils tUber die
offentlichen Verkehrsflachen, teils durch Zugange in den Gebauden (Durchgang durch das
Telekom Hochhaus-Gebaude in Richtung Kesselbrink, Durchgang zur Herforder Stral’e und
Anbindung an das Ostmannviertel).

Weitere Einzelheiten sind dem Bestandsplan und den Luftbildern auf den folgenden Seiten zu
entnehmen.

Direkt angrenzend an den vorhabenbezogenen Planbereich befindet sich im Norden das
~Amerikahaus® mit der stadtischen Bibliothek inkl. Stadtarchiv als Hauptnutzung. In den Ober-
geschossen befinden sich auch Wohnungen.

Im Westen sind an den im B-Plan festgesetzten Raumkannten des Platzes ebenfalls mehrge-
schossige Neubauten entstanden, die von gastronomischen und gewerbliche Nutzungen
(Einzelhandel und Dienstleistungen) im Erdgeschoss sowie in den Obergeschossen ebenfalls
von Wohnnutzungen geprégt sind.

Im Siden befindet sich direkt angrenzend das Telekom-Hochhaus mit seinen Nebengebau-
den und einer Tiefgaragenzufahrt zur Telekom-Tiefgarage. Unterhalb des Platzes liegt eine
weitere offentliche Tiefgarage, die von der Herforder Stral3e aus angefahren wird.

Die Ostkante des Platzes wird von zwei kleineren Wohn- bzw. gemischt genutzten Gebauden
sowie Brachflachen bestimmt.

Das denkmalgeschitzten Postgebaude ,Postamt liegt auf der Ecke Herforder Stralle / Fried-
rich-Ebert-StralRe. Ein Briickengebaude Uber der Kavalleriestrale verbindet das , Telekom®-
Hochhaus mit dem Parkhausgebdude (Anbindung Kantine, Stellplatze).

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass das Umfeld des Plangebietes tiberwiegend
eine typisch innerstadtische Bebauung und eine kerngebietstypische Nutzungsmischung und
- wie nach den Planungszielen des rechtskraftigen Planes gewunscht - auch Wohnnutzungen
aufweist. Zwei der vier raumbildenden Kanten sind noch nicht angemessen baulich gefasst.



erspektive von Osten 4

Abb. 4: Luftbild Vogelperspektive Ost (,,bing Karten®)
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Abb. 5: Luftbild
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Bestandsplan
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Abb. 6: Bestandsplan
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Bestandsplan Legende/Zeichenerklarung zum Bestandsplan

-
| |
] ] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
[ | [ | des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
h==mm=d
Hauptnutzung
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Wohnen ab 1. 0G

Abb.7:
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3. Planungsvorgaben

Entwicklung aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist flir den zu betrachtenden Geltungsbereich der Neu-
aufstellung ,gemischte Bauflache” dargestellt.

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

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

o

Abb. 8: FNP-Darstellung

Sanierungsgebiet ,Bahnhofstralle*

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Bahnhofstrale®, dass am 24.11.1992 férmlich
festgelegt worden ist. Es ist in seiner Lage im Stadtgebiet als Cityerganzungsgebiet anzuse-
hen. Jenseits der das Gebiet begrenzenden Strallen Paulusstralie/Kavalleriestralte befindet
sich der Ubergang zu den innerstadtischen Wohn- und Mischgebieten. Generelles Sanie-
rungsziel ist die Neuordnung und Sanierung des Neumarktes mit seinem Umfeld. Auf Grund-
lage der Sanierungsziele wurde seinerzeit der Wettbewerb flir den Neumarkt durchgefihrt,
der wiederum Grundlage des rechtkraftigen Bebauungsplanes war.

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

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

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

Aufgrund der Nahe zu den Haupteinkaufsstrafien ist die Notwendigkeit der Ansiedlung von
grof¥flachigen zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Plangebiet trotz kern-
gebietstypischer Pragung des Umfeldes daher nicht gegeben. Hier kann eine funktionale
Gliederung der Kerngebietsflachen dahingehend erfolgen, dass grof¥flachiger Einzelhandel
nicht als Nutzung festgesetzt wird.

Stadtumbau-West (ISEK)’

(integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau Bielefeld (ISEK Bl, gebietsbe-
zogene, stadtebauliche Entwicklungskonzepte ,nérdlicher Innenstadtrand®)

Die Stadt Bielefeld hat im Rahmen des Férderprogramms ,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” erarbeitet. Der
Rat der Stadt Bielefeld hat am 23.09.2010 das ISEK ,Nordlicher Innenstadtrand® beschlossen
und das Stadtumbaugebiet gemal § 171 b BauGB festgelegt.

Fir den Bereich Neumarkt wird festgehalten, dass dieser massive Schwachen aufweist. Ge-
stalterisch wurde er bereits 1995 Uberarbeitet, jedoch wartet der Platz auf eine aktive Inan-
spruchnahme. Die Problematik des zeitweisen Leerstandes des ,Amerika-Hauses® wurde
durch die Verlagerung der Stadtbibliothek gelést und hierdurch bereits eine deutliche Aufwer-
tung erreicht.

Mit der Neuansiedlung des geplanten Vorhabens wird durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan eine Mdglichkeit geschaffen den Neumarkt weiter qualitativ aufzuwerten. Diese
Entwicklung entspricht damit den Zielen des integrierten stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes.

Bisherige planungsrechtliche Situation / B-Plan Nr. 111/3/67.00

In dem seit 25.04.1995 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 111/3/67.00 ,Wochenmarktgelande*
ist der angefragte Grundstlicksbereich als Kerngebietsflache (MK) sowie als 6ffentliche Ver-
kehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Marktplatz und Fuldgangerbereich® fest-
gesetzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Quartier zwischen der Herforder Stralte, Friedrich-
Ebert-Stral’e, Paulusstralle und Kavalleriestralle neu zu gestalten und zu beleben. Auf
Grundlage eines Wettbewerbs wurde der Bebauungsplan erarbeitet. Auf der Flache sind Rad-
und Anliegerverkehr auch flr notwendige Anlieferungen der vorhandenen Einzelhandelsnut-
zungen zulassig. Zur Sicherung einer fulllaufigen Verbindung zum ,Kesselbrink® ist stdlich
des Platzes, durch das Telekomgebaude ein Gehrecht festgesetzt.

Weiterhin sind auf dem ,Marktplatz Baumanpflanzungen festgesetzt, die teilweise realisiert
wurden.

! Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Nérdlicher Innenstadtrand Bielefeld, September 2010
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Entlang der KavalleriestraBe ist ein Baufenster in einer Tiefe von 23 m und sidlich des
.Marktplatzes“ am Neumarkt von 11,50 m bzw. 14,50 m ab dem 1. OG festgesetzt. Fir beide
Bereiche ist eine geschlossene Bebauung mit mind. V bis max. VI- Vollgeschossen und einer
max. Gebaudehdhe von 20 m zulassig.

Unter dem ,Marktplatz® und der Stadtbibliothek ist eine 2 geschossige Tiefgarage festgesetzt.
Die Zu- und Abfahrtbereiche befinden sich an der Herforder Stral’e und Kavalleriestralie.

Als Nutzungen sind Wohn- und Geschaftshauser sowie eine Flache fur den Wochenmarkt
vorgesehen, der auf dem Platz seinen neuen Standort finden sollte.

Bis auf die fehlenden Raumkanten zwischen den Gebauden der Herforder Strale 14 und 18,
dem zu Uberplanenden Bereich der Bestandsgebaude Kavalleriestralle 9 und 11 sowie der
vorgesehenen Riegelbebauung sidlich des Platzes, im Schatten des Telekomhochhauses,
hat sich das Quartier bereits weitgehend entsprechend dem Bebauungsplan entwickelt.

Information zum parallel bearbeiteten Gestaltungskonzept fir den Platz ,Neumarkt"

Fir den angrenzenden Platz ,Neumarkt* und den wichtigen Zugangen wird parallel zur Neu-
aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zurzeit ein Gestaltungskonzept von
einem Fachplanungsburo (Landschaftsarchitekturblro Litzow 7) erarbeitet.

Erste Konzepte/ Entwiirfe sollen im weiteren Verfahren abgestimmt und ausgearbeitet wer-
den.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen die Zugange zur Ka-
valleriestral’e und zum Phillipp-Reis-Platz bzw. Kesselbrink.

Gestalterische MaRnahmen aus dem Gestaltungskonzept kdnnen soweit erforderlich im wei-
teren Verfahren im Durchfihrungsvertrag aufgenommen werden

4, Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,Hotel-, Wohn-
und Geschaftshaus am Neumarkt® ist erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr das beantragte Vorhaben bestehend aus einem Hotel und einem Wohn- und Ge-
schaftshaus zu schaffen.

Stadtebauliches Ziel ist es an dieser Stelle, langfristig dem innerstadtischen Standort ange-
messene Nutzungsmoglichkeiten planungsrechtlich zu sichern. Durch die unmittelbare Lage
zum Stadtzentrum sind auch zahlreiche 6ffentliche Einrichtungen, private Dienstleister, Gast-
ronomie und Einkaufsmaoglichkeiten in nachster Nahe verfigbar.

Bezogen auf die Bielefelder Innenstadt stellt die Vorhabenflache eine wichtige innerstadtische
Entwicklungsflache dar, die durch die Lage an den Hauptverkehrsachsen, eine besondere
stadtebauliche Funktion besitzt.

Das Plangebiet liegt zwischen dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt und den
angrenzenden innerstadtischen Wohnquartieren sowie weiteren offentlichen Platzen (Kessel-
brink) und Nutzungen (Hauptbahnhof / Ravensberger Spinnerei).

Stadtebauliches Konzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Entwurf)

Stadtebaulich wird der vorhandene Platz des Neumarktes zwischen Paulus-, Kavallerie-, Her-
forder- und Friedrich-Ebert-Strafl’e durch die im rechten Winkel zueinander angeordneten Ge-
baude neu gefasst und in seinen Dimensionen reduziert.
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Durch die geplante Bebauung werden die noch fehlenden Raumkanten erganzt und das Pla-
nungsziel und stadtebauliche Konzept des urspringlichen Planes in veranderter, aber der
Situation angemessener Form, zum Abschluss gefuhrt.

Der Standort des Wochenmarktes hat sich auf den neu gestalteten ,Kesselbrink® verlagert,

sodass eine Reduzierung der Flache durch den Neubau des Burogebdudes eine urbane Nut-
zung weiterhin ermoglicht.

Die vorgesehene Nutzungsmischung aus zwei Hotels unterschiedlicher Preissegmente, Gast-
ronomie, kleinflachigem Einzelhandel und Wohnungen sowie optional Bulros, entspricht der
innerstadtischen, kerngebietstypischen Struktur im Umfeld und kann nach Realisierung des
Projektes zu einer deutlichen Belebung des Neumarktes flhren.

4.1 Projektbeschreibung

Die hessische Fibona GmbH als Trager des Gesamtprojektes mdchte am Neumarkt ein Ho-
telgebaude und ein Wohn- und Geschaftshaus zeitnah realisieren.

Wohn- und Geschéftshaus

Das Wohn- und Geschaftshaus mit ca. 8.000 m? Nutzflache soll nach Abriss anstelle der vor-
handenen, aber nicht erhaltenswerten Gebaude Kavalleriestra®e Nr. 9 und 11 entstehen.

Im Wohn- und Geschaftshaus sind ebenerdig, zum Neumarkt hin orientiert, ein Gastronomie-
betrieb sowie ein Backshop mit Café vorgesehen. In den Obergeschossen des Gebauderie-
gels am Neumarkt sind 27 Wohneinheiten mit unterschiedlichen GréRen zwischen auf 54 m?
bis 127 m? geplant.

Im Gebauderiegel zur KavalleriestralBe ist eine Hotelnutzung (Timeout-Hotel, 3-Sterne-
Segment, ca. 110 Zimmer) geplant. Die Rezeption und weitere Funktionsraume des Hotels
sind im Erdgeschoss und die Hotelzimmer in den Obergeschossen untergebracht.

Das Gebaude erhalt einen 42,50 m x 36,98 m grofen I- geschossigen Sockelbereich. Parallel
zur Kavalleriestrale und Neumarkt sind zwei Gebauderiegel (ca. 13,50m / 14,50m) mit VI
Vollgeschossen und zuriickspringendem Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss) geplant.

Die von den &ffentlichen Flachen optisch wahrnehmbare Gebaudehdhe (Oberkante Attika am
obersten Vollgeschosses) betragt max. 20,50 m. Die Gesamtgebaudehéhe am oberen Ab-
schluss des Staffelgeschosses liegt bei 23,78 m.

Das Wohn- und Geschéaftshaushaus erhalt eine eigene 1-geschossige Tiefgarage und soll
unmittelbar Uber eine Zu- und Abfahrt von der Kavalleriestral3e erschlossen werden.

zLégére Hotel”

Der Hotelneubau (,Légére Hotel“, 4-Sterne-Segment, ca. 120 Zimmer) ist als Riegelgebaude
mit den Maf3en von 14,45 m x 52,92 m am sldlichen Rand des Platzes Neumarkt geplant.

Im Erdgeschoss befinden sich Gastronomiebereiche, Rezeption sowie Funktions- und Konfe-
renzraume des Hotels.

Das Gebaude erhalt VII Vollgeschosse flr die Zimmer sowie ein Staffelgeschoss (begehbares
Technikgeschoss). Daraus ergibt sich eine aus dem 6ffentlichen Raum optisch wahrnehmba-
re Gebaudehohe von max. 24,75 m (Oberkante Attika am obersten Vollgeschosses). Die Ge-
samtgebaudehéhe am oberen Abschluss des Technikgeschosses liegt bei 27,85 m.

(Aussagen zur ErschlieBung ,Légere Hotel” und Wohn- und Geschéftshaus s. Pkt. 4.3.4)
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Regelungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlage Teil B)

Im Vorhaben- und Erschlielungsplan werden die vorstehenden beschriebenen Gebaude des
Vorhabens mit Ansichten und Schnitten sowie ihrer Lage und ErschlieBung und Anlieferungs-
verkehr, Stellplatzflachen, Wegeverbindungen etc.) auch in Bezug auf die Umgebungsnut-
zungen dargestellt.

4.2 Belange der Wirtschaft, des Wohnens und des Stadtebaus

Das Umfeld des Plangebietes weist eine typisch innerstadtische Bebauung und Nutzungsmi-
schung, die - wie nach den Planungszielen des rechtskraftigen Planes gewilinscht - auch
Wohnnutzungen aufweist. Deshalb ist auch zur weiteren Belebung des Platzes ausdrticklich
Wohnnutzung in den Obergeschossen zulassig und gewtinscht.

Im Bereich des Neumarktes stehen mit dem ,FuRgangerbereich / Marktplatz“ die Aspekte
einer offentlichen Nutzung eines innerstadtischen Platzes im Mittelpunkt. Durch die neue vor-
habenbezogene Planung wird der ehemals fir die Wochenmarktnutzung vorgesehene Be-
reich zum Teil Uberplant.

Zudem wird der FuRgangerbereich im Zuge der Realisierung neu gestaltet und gewinnt zu-
satzlich an Attraktivitat.

Im direkten Umfeld zur Innenstadt (,Einkaufsquartier Bahnhofstral3e“ westlich und der Alt-
stadtbereich stdwestlich) soll der Neumarkt nach der Aufwertung und Umgestaltung attraktive
Verweilrdume und Treffbereiche flr die Bevolkerung bieten.

Dem Neumarkt kommt dabei eine wichtige Funktion zwischen verschiedenen innerstadti-
schen Stadtraumen und Quartieren zu. Insbesondere dient er als Bindeglied zwischen dem
Kesselbrink und der Innenstadt, dem Bahnhofsviertel und dem Ostmannquartier.

Die Bedeutung des Platzes als innerstadtischer ,6ffentlicher Raum® mit hoher Aufenthaltsqua-

litdt soll sich auch positiv auf die zuklnftige Nutzungs- und Sozialstruktur im Umfeld auswir-
ken.

Regelungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (Anlage Teil A)

4.2.1 Art der Baulichen Nutzung

Das vorliegende Nutzungskonzept (Hotel, Gastronomie, Konferenz, Laden, etc.) innerhalb
des Hotelgebaudes und des Wohn- und Geschéaftshauses sieht eine kerngebietstypische
Nutzungsmischung vor, die grundsatzlich den stadtebaulichen Zielen fiir den Bereich sowie
im Umfeld entspricht.

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

Der Katalog der in dem Bereich stadtebaulich grundsatzlich als winschenswert einzu-
ordnenden Nutzungsarten gemal § 7 (2) BauNVO werden in den festgesetzten Kerngebieten
MK 1 und MK 2 unter Beachtung der im Durchfiihrungsvertrag gemaR § 12 Abs. 3a BauGB
und § 9 Abs. 2 BauGB festgelegten Regelungen zur Zulassigkeit eingeschrankt auf die konk-
ret vorhabenbezogenen Nutzungen.

Alle Gbrigen Nutzungen werden in den Festsetzungen u. a. wegen des Vorhabenbezuges der
Planung ausgeschlossen.




A3-15

Im Kerngebiet 1 (MK 1 Wohn- und Geschaftshaus) sind nach § 7 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassig:

Nr. 1 Geschafts- und Blirogebaude,

Nr. 2 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Schank- und Speisewirtschaften
Einzelhandelsbetriebe, nur als kleinflachige Betriebe bis 800 m? Verkaufsflache
im Erdgeschoss (EG)

Nr. 7 sonstige Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss

Im Kerngebiet 2 (MK 2 Hotelgebaude) sind nach § 7 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig:

Nr. 2 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
und Schank- und Speisewirtschaften

Die kerngebietstypischen Nutzungen des direkten Umfeldes pragen den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, so dass auf der Flache entsprechende Nutzungen
entwickelt werden sollen, die in ein innerstadtisches Nutzungsspektrum passen.

Besonders geeignet ist die Hotelnutzung, fir die die Flache durch ihre Zentralitat und Lage zu
den verschiedenen Verkehrstragern eine hohe Lagegunst aufweist. Konferenzraume und
Gastronomie im Erdgeschoss erganzen eine attraktive Nutzungsmischung flr den Standort.

Aufgrund des Vorhabenbezuges und entsprechend der stadtebaulichen Vorpragung im Quar-
tier sowie der Nahe zu den zuklnftig bedeutsamen innerstadtischen Platzen ,Kesselbrink®
und ,Neumarkt® wird eine Steuerung von Vergniigungsstatten stadtebaulich fiir erforderlich
gehalten.

Insbesondere die in einem Kerngebiet allgemein zulassigen Vergnugungsstatten sowie art-
verwandte sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Einzelhandelsbetriebe
wie Bordellbetriebe, Sexshops etc. im Geltungsbereich werden ausgeschlossen.

Entsprechend der planerischen Zielsetzung - Belebung des Platzes - und der Vorpragung im
Quartier sollen Wohnnutzungen in den Obergeschossen zugelassen werden.

Gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegt das Plangebiet aulerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches, indem grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe zulassig sind.

Wegen der Nahe zu den Haupteinkaufsstraflen im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
und der Moglichkeit der Ansiedlung von groRReren Einzelhandelsbetrieben im Umfeld des
Plangebietes wird im Plangebiet eine Nutzungsbeschrankung auf kleineren Einzelhandel vor-
genommen.

Die Festsetzung hinsichtlich des Einzelhandels erfolgt vorhabenbezogen und erméglicht u. a.
die Ansiedlung des Bachshops.

Da durch die Neuaufstellung nur ein Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Uberplant wird und im Umfeld mehrere Einzelhandelsbetriebe und Ladengeschéfte vorhanden
sind, ist eine Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben hier —trotz Kerngebietsfestsetzung-
stadtebaulich vertretbar.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind im Kerngebiet Einzelhandelsnutzungen sowohl
klein- als auch grof3flachig zulassig.

Eine kerngebietstypische Pragung des Umfeldes (Gesamtbereich Neumarkt) bleibt weiterhin
erhalten.
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4.2.2 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Die Festsetzungen zu den Uberbaubaren Bereichen zur Gebaudehthe sowie zur Geschos-
sigkeit sollen ein Einfligen der geplanten Bebauung in den Umgebungsbereich gewahrleisten.

Uberbaubare Flachen und Bauweise

Die zukilnftige Bebauung soll -als Begrenzung des Platzes- eine angemessene Raumkante
bilden, die deshalb zum Neumarkt mit einer Baulinie bestimmt ist.

Durch die Vergroferung der Baufelder um ca. 4 m (Hotel) bzw. 19 m (Wohn- und Geschéfts-
haus) wird ein Teil der bislang als 6ffentlicher Platz festgesetzten Nutzung nunmehr Uberbau-
bar. Die Verkleinerung der Platzflache ist vertretbar, da der Markt 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 max. 42,50 m eingliedert.

Im MK 2 Bereich ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, da die Gebaudelange des Ho-
telkomplexes mit 52,92 m den Grenzbereich der offenen Bauweise (bis max. 50,0 m) Uber-
schreitet.

Gebaudehohen / Anzahl der Vollgeschosse

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Anzahl der Vollgeschosse entsprechend der
geplanten Vorhaben als Héchstgrenze festgesetzt. Fir das Hotelgebaude sollen 7 Vollge-
schosse und fir das Wohn- und Geschéaftshaus 6 Vollgeschosse zulassig sein.

Die geplante Gebaudehdhe betragt flir das Wohn- und Geschéaftshaus (MK 1) max. 20,50 m
und fir das Légére Hotelgebaude max. 24,75 m (gemessen am Bezugspunkt Oberkante Atti-
ka am obersten Vollgeschoss).

Dazu kommt jeweils ein Staffelgeschoss, sodass sich eine Gesamthdhe an der Oberkante der
Attika des Staffelgeschosses von 23,78 m (Wohn- und Geschaftshaus) und des Technikge-
schosses 27,85 m (,Légére Hotel®) ergibt.

Vor dem Hintergrund, dass ein zurlickspringendes Staffelgeschoss (als 7. bzw. 8. Geschoss)

i.d.R. optisch nicht in Erscheinung tritt, wird eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehd-
he bei der Ausfiihrung als Staffelgeschoss als vertretbar angesehen.

Die Festsetzung zur Begrenzung der Gebaudehohe wird als Gebaudehdhe wie folgt definiert:

Die Gebaudehohe (GH) darf das zulassige Mal} von 135,50 m U.N.N (Hotelgebdude MK 2)
bzw. 131,50 m U.N.N. (Wohn- und Geschéaftshaus MK 1) nicht Gberschreiten. Unter Gebau-
dehdhe ist der obere Abschluss der Aulenwéande des letzten Vollgeschosses (Oberkante der
Attika, des Gesimses 0.4.) bei baulichen Anlagen mit Flachdachern bzw. flach geneigten Da-
chern zu verstehen.

Zuruickgesetzte Absturzsicherungen sind bei der Bemessung der Gebaudehdhe nicht zu be-
rucksichtigen.

Geschossflachenzahl

Im Kerngebiet gilt nach Baunutzungsverordnung eine maximale Geschossflachenzahl von
3,0. Eine Uberschreitung ist aber zuldssig, wenn stadtebauliche Griinde vorliegen.

Bei den beiden Vorhaben und den geplanten Grundsticksflachen ergibt sich folgendes Bild
hinsichtlich der vorlaufigen Berechnung der Geschossflachenzahl.
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Hotel:

Baugrundstuck 2519 m?
Geschossflache 5.326 m?
Geschossflachenzahl 2,11

Hotel, Wohn- und Geschéftshaus:

Baugrundstuck 1.747 m?
Geschossflache 6.988 m?
Geschossflachenzahl 3,86
Hinweis:

Das beiden Tiefgaragengeschoss im MK 1 ist bei der Ermittlung der Geschossflache nicht
berticksichtigt.

Uber das Gesamtprojekt gesehen wiirde sich eine theoretische Geschossflachenzahl von
2,89 ergeben. Diese Zahl verdeutlicht, dass keine zu hohe stadtebauliche Verdichtung erfolgt
und somit keine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu befiirchten ist.
Zudem ist zu bertcksichtigen, dass sich durch den angrenzenden Neumarkt dauerhaft gesi-
cherte Freiflachen angrenzend an das Projektgebiet befinden, so dass auch im Kontext mit
dem stadtebaulichen Umfeld keine zu hohe Dichte entstehen kann.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 4,0 fir das Wohn- und Geschéaftshaus ist
deshalb vertretbar.

4.3 Belange des Verkehrs

4.3.1 FuBganger und Radfahrer

Grundsatzlich bleiben die planerisch gewlnschten Querungsmdglichkeiten in alle Richtungen
Uber die verkleinerte Platzflache fir den FulRganger- und Radverkehr erhalten, werden aber
im Detail teils anders geflhrt.

Im rechtskraftigen B-Plan war die Fortfihrung des in Richtung Phillip-Reis-Platz / Kesselbrink
vorhandenen Durchganges im Telekom Gebdude (Breite 10 m) durch den geplanten Baurie-
gel als FuBwegeverbindung in Richtung Neumarkt vorgesehen.

Diese Wegeverbindung besitzt eine wichtige Funktion zur Verknupfung der innerstadtischen
Freirdume u.a. mit den Freirdumen des Ostmannturmviertels (siehe beigefligte Auszlige des
Strukturkonzeptes und Nutzungskonzeptes Freiraumerholung).

Dieser Bauriegel war nach dem Gestaltungplan als durchgangiger, geschlossener Bauriegel
entlang der sldlichen Platzwand bis hin zur Kavalleriestrafe vorgesehen, so dass keine wei-
teren Durchlasse fur Fuliganger oder Radfahrer vorgesehen waren.

Neben diesem Durchgang im Gebaude waren zwei Verbindungen in einer Breite von 12 m
stdlich und etwa 15 m nérdlich der geplanten Bebauung an der Kavalleriestralle als 6ffentli-
che Verkehrsflache und Wegebeziehung vom Neumarkt zur Kavalleriestralie festgesetzt.
Beide Verbindungen werden in der neuen Planung aufrechterhalten, so dass die Durchlassig-
keit fir den Ful3- und Radverkehr von Norden sowohl zur Kavalleriestrale wie auch zum Phil-
lip-Reis-Platz gegeben bleibt.
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Paulsstiabe
_auu. 5] 22

1/@

Auszug: Strukturkonzept Freiraumerholung Auszug: Nutzungskonzept Freiraumerholung

Uber ein Geh- und Fahrrecht (Radverkehr) wird fiir die stdliche Verbindung gesichert, dass
zwischen den geplanten neuen Baukorper ausreichender Platz verbleibt, um Fufldgéanger und
Radverkehr zuzulassen. Sie soll durch Pflasterung / Markierung so gestaltet werden, dass
diese fur Passanten als geeignete Wegeverbindung gut erkennbar ist. Konkrete Aussagen
werden im Rahmen des begleitenden Gestaltungskonzeptes zum Neumarktplatz getroffen.

Die nérdliche Wegeverbindung zur Kavalleriestral3e bleibt in einer Breite von 10,65 m Teil der
offentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Fulgangerbereich (Rad- und Anlie-
gerverkehr zulassig).

Im Ubrigen ist das Gesamtkarree, bis auf die KavalleriestralRe, von gut ausgebauten FuR- und
Radwegen entlang der angrenzenden Straf3en umgeben und somit gut in das Radverkehrs-
netz eingebunden.

Sowohl am Hotel wie auch am Wohn- und Geschéaftshaus werden Fahrradabstellplatze vor-
gesehen.
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4.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Durch die Lage des Plangebietes in geringer Entfernung zu mehreren Bushaltestellen sowie
der zentralen, von allen Linien bedienten Stadtbahnhaltestelle Jahnplatz, besteht eine nahezu
optimale Anbindung an das OPNV-Netz (Bus/Stadtbahn).

Der Bielefelder Hauptbahnhof ist ebenfalls Gber Bus und Stadtbahn sehr gut angebunden,
aber auch noch in fu3laufiger Entfernung (ca. 500 m) gelegen.

Es wird von moBiel (Nahverkehrsunternehmen der Stadtwerke) darauf hinwiesen, dass fur die
Kavalleriestrale die Einrichtung einer Bushaltestelle vor dem Hotel, Wohn- und Geschafts-
haus angestrebt wird, um die Anbindung zu verbessern. Diese kdnnte beispielhaft zwischen
Tiefgarageneinfahrt und Zufahrt zum Hotel als sogenanntes Bus-Kap (Halten im Stral3en-
raum) ausgefihrt werden.

4.3.3 Motorisierter Individualverkehr (MIV) / Ruhender Verkehr

Aufgrund der im Zusammenhang mit der Neugestaltung des Kesselbrinks teils geanderten
Verkehrsfuhrung ist eine Aktualisierung der Belastungszahlen des Verkehrsnetzes erforder-
lich.

Deshalb wurden zum Entwurf die Auswirkungen der geanderten Verkehrsfihrung und die
durch die neuen Nutzungen hervorgerufenen Verkehrsbewegungen untersucht, auch um ver-
I&ssliche Daten fir anderweitige Prognosen (insbesondere zum Immissionsschutz / Verkehrs-
I&arm) zu erhalten.

In einer verkehrlichen Untersuchung des Ingenieurbiiros Harnisch? wurden, ausgehend von
einer Analyse der Verkehrssituation im Umfeld, die Verkehrserzeugung der neuen Nutzungen
und die zu erwartenden Verkehrsbelastungen der angrenzenden Stral’en ermittelt. Die Ver-
kehrserzeugung wird zunachst als spezifisches Tagesziel- und Quellverkehrsaufkommen in
Wegen je Tag, sowohl flr den Kunden- und Besucherverkehr als auch fir den Beschaftigten-
verkehr ermittelt. AnschlieRend wird der Anteil des motorisierten Individualverkehrs unter Be-
ricksichtigung der Verkehrsmittelwahl und des Pkw-Besetzungsgrades ermittelt.

Kunden- und Besucherverkehr Hotel

Das Légére-Hotel hat 120 Gastezimmer, bei einem Doppelbelegungsfaktor von 1,15 und ei-
ner Belegung von 70% kann von durchschnittlich 97 Betten ausgegangen werden. Fir das
Hotel Time Out kann bei 107 Gastezimmern, einem Doppelbelegungsfaktor von 1,15 und ei-
ner Belegung von 80% von durchschnittlich 99 Betten ausgegangen werden. Vom Betreiber
wurden fur die Hotels insgesamt 35 Beschéftigte (25+10) genannt. Das entspricht ca. 18 Be-
schaftigten je 100 Betten und liegt damit am unteren Rand der fir die Hotellerie vorliegenden
Bandbreite von 20—40 Beschaftigten je 100 Betten.

Das Verkehrsaufkommen fir Kunden-, Besucher- und Beschaftigten kann mit zwei unter-
schiedlichen Berechnungsansatzen ermittelt werden. Diese wurden in dem Fall angewandt
und kommen zu zwei identischen Ergebnissen mit 236 sowie 238 Pkw-Fahrten pro Tag.

2 Verkehrsgutachten, Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und
Geschaftshaus am Neumarkt® in Bielefeld, HSV Ing.- Buro fir Stadtverkehrsplanung Dipl.- Ing. H Harnisch, Februar 2015,
33739 Bielefeld
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Gastronomische Nutzung

Im Wohn- und Geschéftshaus sind ein Backshop mit 80 Sitzplatzen und eine weitere Gastro-
nomie mit 60 Sitzplatzen vorgesehen. Im Légere-Hotel ist der Bar-/ Lounge- Bereich mit 90
Sitzplatzen und ein Konferenzbereich mit 100-150 Sitzplatzen geplant. Damit wird von 330
Sitzplatzen und einem Quellverkehrsaufkommen von 0,70 Pkw je Sitzplatz und Tag ausge-
gangen. Damit ergeben sich jeweils 231 Pkw-Fahrten taglich im Ziel- und Quellverkehr.

Beschaftigtenverkehr

Im Beschaftigtenverkehr wird von 35 Beschaftigten in den Hotels und weiteren 25 Beschaftig-
ten in den gastronomischen Nutzungen ausgegangen. Bei einer Wegehaufigkeit von 2,5 — 3,0
Wegen pro Beschéaftigten ergeben sich 165 Wege / Tag. Bedingt durch die gute OPNV- An-
bindung, werden lediglich 60 / Tag mit einem Pkw-Besetzungsfaktor von 1,1 im MIV abgewi-
ckelt.

Wohnnutzung

Auf einer Gesamtwohnflache von 2.326 m? sind 27 Wohnungen von 2- bis 4-Zimmer- Woh-
nungen vorgesehen. Mit diesem Wert ist von 52 Einwohnern mit einer Wegehaufigkeit von 3,0
— 3,5 Wegen/Tag fir das neue Gebaude auszugehen. Somit ergeben sich 169 Wege taglich.
Bei einem Anteil des motorisierten Individualverkehrs von 40% und einem Pkw-
Besetzungsgrad von 1,2 ergeben sich 56 Pkw-Fahrten taglich, also jeweils 28 Fahrten im
Ziel- und Quellverkehr.

Gluterverkehr

Folgendes Aufkommen ergibt sich aus den vorliegenden Daten:

= Hotel mit 0,4 Lkw-Fahrten/ Beschéaftigtem, bei 35 Beschaftigten 14 Lkw-Fahrten taglich

= Gastronomie mit 0,5 Lkw-Fahrten/ Beschéftigten, bei 25 Beschaftigten 13 Lkw- Fahr-
ten taglich.

=  Wohnnutzung mit 0,05 Lkw-Fahrten/ Einwohner, bei 52 Einwohnern 3 Lkw-Fahrten
taglich.

Damit ergeben sich 30 Lkw-Fahrten taglich, also jeweils 15 im Ziel- und Quellverkehr.

Aus den o.g. Daten lasst sich tabellarisch darstellen, wie sich das Tages- und Spitzenstun-
denverkehrsaufkommen verhalt (s. Tab. 1).

2VIQV 2V Spitzenstunde QV Spitzenstunde
Verkehrserzeugung aus
Fahrten/ Tag| Anteil | Fahten/h | Anteil | Fanhrten/ h

Kunden + Besucher Hotel 119 13,6% 17 7,9% 10
Gastronomie 231 8,8% 21 65,5% 15
Beschiiftigte 30 1,8% 1 13,8% 5
Wohnnutzung 28 14,0% 4 7,5% 3
Summe Pkw-Fahrten 408 43 33
Gutenerkehr Lkw-Fahrten 15 7.8% 2 8,8% 2

Tab. 1: Verkehrserzeugung aus den neuen Nutzungen
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Far die Nutzungen stehen mehrere Zu- und Abfahrtmdglichkeiten zur Verfiigung und somit ist
eine genaue Zuordnung der Verkehrsstrome nicht méglich. In der verkehrsplanerischen Ein-
schatzung kann aber davon ausgegangen werden, dass eine Verteilung der Fahrten zu je
einem Drittel auf die umgebenden Strallen dem spateren Nutzungsverhalten in etwa ent-
spricht. Im DTV ware demzufolge von 272 Pkw-Fahrten und 10 Lkw-Fahrten auf den umge-
benden Straflen auszugehen. In der Spitzenstunde nachmittags ware von 26 Pkw-Fahrten
und 2 Lkw-Fahrten auszugehen.

Verkehrssituation im Umfeld

Durch umfangreiche Veranderungen im Umfeld (Umnutzung des Amerikahauses, Umsiedlung
des Aldi-Standortes, Umgestaltung der Stralenfiihrung am Kesselbrink) wurden unterschied-
liche Szenarien in der ,Verkehrsuntersuchung Umfeld Kesselbrink® (HSV, 2009) untersucht.
Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die zuvor im Rahmen einer Machbarkeits-studie ange-
regten stadtebaulich erwiinschten Malinahmen aus verkehrlicher Sicht problemlos zu realisie-
ren waren. Zudem werden die prognostizierten Belastungszahlen bis zum Prognosejahr 2025
abnehmen, sodass man davon ausgehen kann, sich bei Verwendung

dieser Zahlen fir weitere Beurteilungen im sicheren Bereich zu befinden.

Zusammenfassende Beurteilung

Fir die den Neumarkt umgebenden Stral3en ist unter Berlicksichtigung der Verkehrserzeu-
gung aus den neuen Nutzungen von den in Tabelle 2 dargestellten Verkehrsbelastungen
auszugehen.

|Quer5[.h nitt Belastung DTV Lkw>28t | Lkw> 3,5t
Verkehrsbelastung aktuell 1.400 90 90
Kavalleriestr. Zunahme neue Nutzungen 272 10 10
Gesamthelastung 1.672 100 100
Verkehrsbelastung aktuell 5.900 832 678
Friedrich-Ebert-Str. |Zunahme neue Nutzungen 272 10 10
Gesamtbelastung 6.172 892 688
Verkehrsbhelastung aktuell 19.100 2.139 1.696
Herforder Str. Zunahme neue Nutzungen 272 10 10
Gesamtbelastung 19.372 2.149 1.706
Verkehrsbelastung aktuell 11.200 1.120 948
Paulusstr. Zunahme neue Nutzungen 272 10 10
Gesamthelastung 11.472 1.130 958

Tab. 2: Aktuelle Querschnittsbelastungen in Kfz/ 24h mit Zuordnung der Lkw-Anteile
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Wie bereits erwahnt, werden diese Belastungszahlen im Zeitablauf bis zum Prognosejahr
2025 noch abnehmen, sodass man davon ausgehen kann, sich bei Verwendung dieser Zah-
len fur weitere Beurteilungen im sicheren Bereich zu befinden.

Bei der flr die verkehrstechnische Beurteilung malRgeblichen Zunahme in der Spitzenstunde,
die wie dargestellt fir die einzelnen Knotenpunkte 26 Pkw- und 2 Lkw-Fahrten betragt, ist
davon auszugehen, dass dieser Mehrverkehr problemlos abzuwickeln ist, da fir alle Knoten-
punkte im Umfeld des Neumarkts in der Verkehrsuntersuchung 2009 grol3e Leistungsreser-
ven nachgewiesen wurden.

In der Zusammenfassung ist festzustellen, dass die ermittelten Verkehrsstarken die groft-
mdgliche Ubereinstimmung mit dem tatsachlichen Verkehrsgeschehen im Umfeld des Neu-
markts aufweisen.

4.3.4 ErschlieBungssituation

ErschlieBungskonzept ,Légere Hotel”

Es ist vorgesehen, dass das Vier-Sterne ,Légére Hotel“ mit seinem, zum Neumarkt gelege-
nen, Haupteingang tber den Neumarkt fir mit dem PKW an- und abreisende Gaste anfahrbar
zu machen. Die unmittelbare Anfahrbarkeit des reprasentativ angelegten Haupteinganges /
der ,Hotelvorfahrt” ist bei einem Hotel der 4-Sterne-Kategorie nicht verzichtbar. Mittels
Schrankenregelungen soll 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 Stell-
platz hinter dem ,Légére Hotel“ (20 Stlick oberirdisch hinter dem Hotel sowie 10 sldlich des
Wohn- und Geschéaftshauses) oder ein solcher in der Tiefgarage zugewiesen werden.

Fir das Hotel wird von einer durchschnittlichen Belegung von 70 % ausgegangen, somit wer-
den 84 Zimmern belegt. Erfahrungsgemaf reisen 40 % bis 50 % der Gaste mit dem eigenen
PKW an, somit wird eine An- und Abreise im Regelfall von 35 bis 45 PKW anfallen. Alle ande-
ren Gaste reisen per Bahn, per Taxi oder auch fulllaufig an. Die Hotel-Zu- und Abfahrt der
Gaste erfolgt teils Uber den Neumarkt. Die Abreisezeiten sind zwischen 8 und 9:30 Uhr und
die Anreisezeiten zwischen 16 und 19 Uhr. Des Weiteren wird Taxibetrieb fur an- und abrei-
sende Gaste stattfinden.

Die 20 Parkplatze flir Gaste hinter dem Hotel sowie weitere 10 an der Siidseite des Wohn-
und Geschaftshauses stehen gleichfalls mit den v.g. An- und Abreisezeiten in Verbindung.
Des Weiteren wird eine geringe Anzahl dieser Parkplatze, max. 2 Stlck von den Hotelmitar-
beitern genutzt, die auch von der Kavalleriestral’e ein- und ausfahren kénnen. Auch die Ho-
telgaste sollen die Ein- und Ausfahrt von der Kavalleriestral’e benutzen.

In den Bereichen sidlich und 6stlich des Hotels werden Stellplatzflachen festgesetzt, um die
verkehrliche Situation Parken / Wegeverbindung zu regeln.

Die Anlieferung mit 7,5 t LKW flr das ,Légéere Hotel“ auf den rickwartigen Flachen erfolgt fur
die Wasche 1-2 Mal pro Woche und fir Food and Beverage auch 1-2 Mal pro Woche.
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ErschlieBungskonzept fiir den Neubau ,Wohn- und Geschéftshaus am Neumarkt“

Das Hotel, Wohn- und Geschéaftshausgebaude erhalt eine eigene Tiefgarage und soll unmit-
telbar Uber eine Zu- und Abfahrt von der Kavalleriestraf’e erschlossen werden.

Anlieferung am Neumarkt

Die Anlieferung fir das ,Légére Hotel* sowie die vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen
soll tber die Zufahrt von der Kavalleriestralte erfolgen.

Fir die Einzelhandelsnutzungen wird fir die Fahrbewegungen auch die Platzflache in An-
spruch genommen.

Die entsprechenden Kurvenradien und Schleppkurven fir die Ublichen Sattelziige wurden
beispielhaft berlcksichtigt. (siehe hierzu Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Lage- und Frei-
flachenplan)

Grolere Nutzungskonflikte durch die geplante, aber eingeschrankte Inanspruchnahme des
Platzes / Fultigangerbereiches durch die oben beschrieben Verkehre sind nicht zu befiirchten.
Art und Umfang der Verkehre im rickwartigen Bereich des Hotels lassen ebenfalls die hier
gewlnschte Fihrung des FuRweges zu.

Durch visuelle und raumliche MaRnahmen, welche die Wegeflihrung unterstitzen, kann ein
eventuelles Konfliktpotential weiter gemindert werden.

(z.B. Pflasterung oder Materialwechsel der unterschiedlich genutzten Stellplatz- und Wegefla-
chen, Markierungen sowie Anordnung von Begrinungs- oder Beleuchtungselemente (z.B.
Pflanzinseln, Baumstandorte, Licht-Stelen)

Konkrete Aussagen werden im Rahmen des begleitenden Gestaltungskonzeptes zum Neu-
marktplatz getroffen.

4.4 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

Durch die Planungen sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Teilschutz Erho-
lung zu erwarten. Es wird zwar ein Teil des Platzes ,Neumarkt* als Baufeld umgewidmet, je-
doch bleibt der gréRere Teil der Flache als innerstadtischer Platz erhalten und kann durch
Anwohner und Besucher bestimmungsgemal als 6ffentlicher Raum genutzt werden.

Spielflachenbedarf

Der Bereich am Neumarkt ist als ,nicht versorgt” definiert und weist keine Spielbereiche auf.
Bereits heute ist ein Defizit von 800m? Spielplatzflache vorhanden.

Auf dem Neumarkt sind im Rahmen der funktionalen Mdéglichkeiten Spielbereiche in kleine-
rem Umfang vorzusehen (Gestaltungskonzept Neumarkt). Die Ubrigen Fehlbedarfe missen
durch Aufwertung / Erweiterung an anderer Stelle erfolgen.

Entsprechende Regelungen zur finanziellen Ablése des durch die geplanten Wohnungen
ausgeldsten zusatzlichen Bedarfes sind in den Durchfiihrungsvertrag aufzunehmen.

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

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind nicht betroffen, da keine wesentlichen Verande-
rungen der Rahmenbedingungen oder zusatzliche Anspriche und Belastungen durch die
Anderung der Planung erkennbar sind.

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat soll wie bislang auch vorgese-
hen durch den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden. Eine not-
wendige Versorgungsflache fir ein Trafostation wird planungsrechtlich im Bereich der nérdli-
chen Durchfahrt zwischen Kavalleriestrafle und Neumarkt gesichert.

Telekommunikation

Leitungsrechte sind im Plan nicht darzustellen.

Fir eine eventuelle zuklinftige Erweiterung des Telekommunikationsnetzes sind in allen Ver-
kehrswegen geeignete und ausreichende Trassen fur die Unterbringung der Tk-Linien der
Telekom vorzusehen.

Die Verlegung neuer T-Kabel, flr neu zu errichtende Gebaude, ist aus telekommunikations-
technischen Griinden erforderlich und rechtzeitig abzustimmen.

Flar den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf von MalRnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH,
Phillip-Reis-Platz 1, 33602 Bielefeld so friih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich angezeigt werden.

Warmeversorgung

Auf Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes der
Stadtwerke Bielefeld wird empfohlen, die Raumwarmeversorgung durch Verdichtung im be-
stehenden Fernwarmegebiet sicherzustellen.

Entwasserungssystem

Das Plangebiet ist bereits zu 100% versiegelt und befindet sich innerhalb der genehmigten
Kanalnetzplanung ,Hauptentwasserungsgebiet Innenstadt®. Daher sind die rechtlichen Vor-
gaben gem. § 55 WHG und § 51a LWG hinsichtlich des Umgangs mit Niederschlagswasser
erfullt. Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt derzeit im Mischsystem. Damit wird das
abgeleitete Mischwasser dem Regentberlauf Mihlenstral3e zugefihrt, an dem im Regenwet-
terfall Uber die Einleitungsstelle E 6/75 ein Abschlag in die Weser-Lutter erfolgt.

Das anfallende Schmutzwasser wird ebenfalls Gber die in den umliegenden Stral3en befindli-
chen Schmutz- und Mischwasserkanale der Klaranlage zugeleitet.

Das vorhandene Mischwasser-Kanalnetz soll wie im bisherigen Plan vorgesehen auch zu-
klinftig die anfallenden Schmutz- und Regenwassermengen aufnehmen.

Im Bereich des Wohn- und Geschéaftshauses ist die Umlegung eines Regenwasserkanales,
der der Entwasserung des Neumarktes dient, notwendig. Er soll kinftig in der &ffentlichen
Verkehrsflache des Neumarktes zwischen Neubau und Stadtblcherei verlegt werden und an
die Entwasserung in der Kavalleriestral3e angebunden werden.
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Uberflutungssicherheit

Neu zu bebauenden Grundstlicke sollten durch geeignete MalRnahmen Uberflutungssicher
ausgestaltet werden. Als Bezugshohe fir die erforderlichen MalRnahmen gilt die Oberflache
der Stralen und Wohnwege.

Folgende bauliche Vorgaben werden empfohlen:

Erdgeschol¥fuRbéden sollten mindestens in einer Stufenhdhe oberhalb der Bezugshéhe an-
geordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Raume unterhalb
der Bezugshdhe sollten Gberflutungssicher sein. Bodenablaufe unterhalb des Stra3enniveaus
sind gegen Ruckstau zu sichern.

Léschwasserversorgung
Die Loschwasserversorgung soll aus dem vorhandenen Leitungsnetz gewahrleistet werden.

4.6 Belange des Orts- und Landschaftsbildes / Begriinung

Der stadtebauliche Kontext des Plangebietes ist bestimmt durch eine innerstadtische urbane
Struktur. Der Platz ,Neumarkt‘ hat eine wichtige Funktion als Gelenk zwischen verschiedenen
innerstadtischen Stadtrdumen (z.B. Kesselbrink) und Quartieren (z.B. ,Ostmannturm-Viertel®).

Auf der Flache sind keine landschaftlich-nattrlichen Elemente wie z.B. markante Einzelbdu-
me, Gehdlze o. 4. vorhanden. Rund um die Platzflache sind teilweise Baum-pflanzungen ge-
mafR den Bebauungsplan-Festsetzungen vorgenommen worden, die Uberwiegend erhalten
werden sollen.

Parallel zur Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird zurzeit fur den
Platz ein Gestaltungskonzept durch ein Fachplanungsbiro erarbeitet und in einer Arbeits-
gruppe fachubergreifend abgestimmt, nach welchem die kinftige Gestaltung des Neumarktes
unter Berucksichtigung der verschiedenen funktionalen Anforderungen erfolgen soll.

Die Standorte der im Lage- und Freiflachenplan dargestellten, neu anzupflanzenden Baume
zwischen dem geplanten Wohn- und Geschaftshaus und der Stadtbibliothek werden textlich
gemal § 9 (1) 25a BauGB festgesetzt, so dass eine Umsetzung der Pflanzung gesichert ist:

Um eine gestalterische Eingliederung der zu errichtenden Gebaude in die Umgebung zu ge-
wahrleisten, werden die gestalterischen Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Plan zu
Grunde gelegt. Dabei werden die Dachform (Flachdach, teilweise mit extensiver Begriinung),
die Materialien fur die Gestaltung der Fassaden sowie die Farbauswahl festgesetzt.

Werbeanlagen

Bedingt durch die festgesetzten Nutzungen, die Uberwiegend einen Bedarf an Aufienwerbung
mit sich bringen, ist es notwendig, Festsetzungen fir Werbeanlagen zu treffen. Diese sollen
sich hinsichtlich GroRe, Form und Platzierung in die Fassadengliederung integrieren und hin-
sichtlich Materialwahl, Farbgebung und Lichtwirkung auf die Fassadengestaltung abgestimmt
werden. Im Hinblick auf das Umfeld ist Fremdwerbung im vorhabenbezogenen Plangebiet
unzulassig. Es darf nur Werbung zugunsten der vor Ort ansassigen Unternehmen und Dienst-
leister erfolgen.

Zu den in den Festsetzungen getroffenen Gestaltungsregeln kénnen, soweit erforderlich, im
Durchfiihrungsvertrag Anderungen und Erganzungen vereinbart werden.
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4.7 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine Denkma-
ler oder Denkmalbereiche gem. §§ 3 — 5 Denkmalschutzgesetz NRW. Im naheren Umfeld des
Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich mit dem alten
Postamt sowie dem Eckgebaude am Willy-Brandt-Platz zwei eingetragene Denkmaler. Diese
werden durch die Planung nicht unmittelbar berthrt.

Hinweise zu Bodenfunden

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knoche, Fossilien) entdeckt werden,
ist nach §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der Stadt
oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, AuRenstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24 a.33609
Bielefeld, Tel. 0521/5200250, Fax 0521/5200239, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

4.8 Belange des Umweltschutzes

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind von der Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wegen der Innenbereichslage des Plangebietes nicht
betroffen.

Umweltpriifung

Bei der Neuaufstellung handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung. Das Plan-
gebiet stellt sich als bereits bebautes Plangebiet im Siedlungszusammenhang dar. Deshalb
soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a (1) Ziffer 1 BauGB als Be-
bauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB aufgestellt werden.

Eine Vorprifung des Einzelfalles gem. § 3c UVPG ist deshalb nicht erforderlich, da diese nur
fur den § 13a (1) Ziffer 2 BauGB gilt und im vorliegenden Fall die festzusetzende Grundflache
im Plangebiet den Schwellenwert von 20.000m? nicht Gberschreitet.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen auch aus dem durchgeflihrten Beteiligungsverfahren
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind durch die Planung keine erheb-
lichen nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Bodenschutz /Bodenbelastungen / Altlasten

Bei den vom vorhabenbezogenen B-Plan erfassten Flachen handelt es sich um ein , Trim-
mergrundstiick® aus dem 2. Weltkrieg, so dass Trimmerreste oder Fundamente usw. im
Baugrund vorhanden sein kdnnten.

Das Baugrundstuck wird im Altdeponieverzeichnis der Stadt Bielefeld mit der Nr. 427 (Stand-
ort des 1. Bielefelder Gaswerkes). Im Zuge der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungs-
planes wurde die Altlastensituation im Rahmen einer Gefadhrdungsabschatzung fur die Depo-
nie 427 untersucht.
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Hierbei wurden leichte Verunreinigungen des Deponiegutes mit Schwermetallen, Kohlenwas-
serstoffen und policyclische aromatischen Kohlenwasserstoffen festgestellt. Die Verunreini-
gungen sind grundsatzlich mit den geplanten Nutzungen vertraglich, allerdings muss Bo-
denaushub ggf. gesondert deponiert werden.

Eine erganzende Bodenuntersuchung® zur Beurteilung der Baugrundeigenschaften fiir den
Bereich des Hotels wurde durch das Buro Dr.-Ing. Slomka & Harder, Ingenieurbiro fur Hyd-
rogeologie, Hydrochemie und Umweltschutz GmbH im Februar 2014 durchgefihrt. Ergebnis
dieser Untersuchung war, dass keine Bedenken hinsichtlich der geplanten Nutzung bestehen
und die Bodenverhaltnisse ausreichend sind.

Eine weitere Untersuchung der Bodenverhaltnisse* im Bereich des Wohn- und Geschéaftshau-
ses wurde von demselben Biro durch mehrere Rammkernsondierungen durchgefiihrt. Hie-
raus wurden mehrere Proben entnommen und auf Auffalligkeiten und Verunreinigungen un-
tersucht. Die Untersuchungen haben keine Befunde hinsichtlich relevanter Verunreinigungen
ergeben.

Hinweise zur Kampfmittelpriifung

Weist bei Durchfihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf aulRergewoéhnliche Verfarbun-
gen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten aus Sicher-
heitsgriinden sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle Tel. 0521/51231 — oder die Poli-
zei zu benachrichtigen.

Energieeffizienz / Verschattung

Aufgrund der bestandsgepragten Situation sind Verschattungswirkungen im Plangebiet ab-
sehbar. Insbesondere das Solarpotenzial des geplanten Hotelgebaudes im MK 2 wird durch
das stdlich angrenzende Telekom-Hochhaus deutlich gemindert (siehe hierzu auch das Luft-
bild auf S. 7). Da hier keine dauerhaften Wohnnutzungen vorgesehen sind, werden die zu
erwartenden Verschattungseffekte als vertretbar angesehen.

Unter Berlcksichtigung der Gebaudekubatur, -héhe sowie vertikalen Nutzungszuweisung im
MK 1 werden die Mindestbesonnungsanforderungen (gem. DIN 5034-1) fur die Wohnnutzun-
gen eingehalten.

Insgesamt sind daher - auch in Anbetracht der innerstadtischen Lage - durch die Planung
keine wesentlichen Auswirkungen auf den Belang der Energieeffizienz zu erwarten. Darliber
hinaus wird auf die sich bei Kombination von PV-Anlagen und begriinten Dachern ergebenen
energetischen Vorteile in Form von verbesserten Warme-dammeigenschaften im Winter, Kih-
leffekten im Sommer sowie einem erhéhten Wirkungsgrad von Solaranlagen hingewiesen.

3 Bodenuntersuchungen zur Beurteilung der Baugrundeigenschaften im Bereich des geplanten Birogebaudes mit
Tiefgarage am Neumarkt, Dr.-Ing. Slomka & Harder, Langenhagen, Februar 2014

4 Bodenuntersuchungen im Bereich des geplanten Wohn- und Geschaftshauses am Neumarkt, Zusammenfassung
der Analyseergebnisse der Bodenproben, Dr.-Ing. Slomka & Harder, Langenhagen, 18.02.2015
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Stadtklima
Das Planvorhaben selbst 16st keine stadtklimatische Benachteiligung der mikroklimatischen Situation

aus. Das Vorhaben befindet sich in keiner klimatischen Schutzzone gem. der Karte ,Klimati-
sche Schutzzonen®.

Der Planbereich bildet ein Stadtkern-Klimatop mit intensivem Warmeinseleffekt wahrend aus-
tauscharmer Wetterlagen und damit einhergehender extrem sommerlicher Warmebelastung
von 33 bis 36 °C zwischen Juni und September. Dies ist durch den hohen Versiegelungsgrad,
den geringen Grlnanteil sowie die kompakten mehrgeschossigen Baukoérper im Umfeld und
die eingeschrankte innerstadtische Beliftung zu begriinden.

Die bioklimatischen Bedingungen sind daher insgesamt fir Wohnen und Arbeitsstatten (z.B.
Blros) ungunstig.

Durch die Festsetzung von extensiver Dachbegriinung auf den hierfir geeigneten Teilen der
geplanten Flachdacher wird eine Verbesserung der kleinklimatischen Situation im jeweiligen
Dachniveau sowie der darunter befindlichen Raumnutzungen erreicht werden.

Fir eine gesamtmikro- und gesamtbioklimatische Entlastung des extrem hitzebelasteten
Plangebietes einschliel3lich des Neumarkt sind weitere Mallnahmen (u.a. Flachenentsiege-
lung, Schaffung von Vegetations- und Wasserflachen, Fassadenbegriinungen, Baum-
neupflanzungen) aufgrund seiner Lage in der innerstadtischen Hitzeinsel wichtig. Konkrete
Aussagen werden im Rahmen des begleitenden Gestaltungskonzeptes zum Neumarktplatz
getroffen.

Luftreinhaltung

Aufgrund der Entfernung zur erhoéht schadstoffbelasteten Herforder Stralle im Westen (vgl.
Luftreinhalteplan der Stadt Bielefeld) sowie der geringen Verkehrsbelastung der Gstlichen
Kavalleriestrale sind problematische Luftschadstoffbelastungen im Geltungsbereich auszu-
schlie®en. Da sich die Bellftungssituation an den maf3geblichen Stral’en durch die vorgese-
hene Bebauung im rlckwartigen Bereich nicht wesentlich verschlechtert, ist auch weiterhin
von der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte gem. 39. BImSchV auszugehen.

4.9 Belange des Immissionsschutzes

Zum Vorentwurf wurde durch das Umweltamt auf eine deutliche Vorbelastung durch Ver-
kehrslarm hingewiesen, die die Festsetzung von aktiven oder passiven Schallschutzmal}-
nahmen erforderlich machten.

Hinsichtlich der aktuell vorhandenen wie zukinftigen Belastungszahlen des Netzes im Umfeld
des Planungsgebietes wurden die Auswirkungen und die durch die neuen Nutzungen hervor-
gerufenen Verkehrsbewegungen untersucht, auch um verlassliche Daten fir anderweitige
Prognosen (insbesondere zum Immissionsschutz / Verkehrslarm) zu haben (s. hierzu Kap.
4.3.3). Im Rahmen der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
111/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und Geschaftshaus am Neumarkt‘ wurde durch die TUV NORD
Umweltschutz GmbH ein schalltechnisches Gutachten®, auf Basis der neu erhobenen Ver-
kehrsdaten (s. Kap. 4.3), erstellt.

® Schalltechnisches Gutachten der TUV NORD Umweltschutz GmbH zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 111 / 3 /67.01 Hotel, Wohn- und Geschaftshaus am Neumarkt, Auftrags-Nr. 8000 652 208 / 215 UBS 040,
Hannover 03.03.2015
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Dabei war es Ziel der Beauftragung, die im Plangebiet zu erwartenden Gerauschimmissionen
infolge des umliegend verlaufenden Strallenverkehrs zu berechnen und zu beurteilen.

Angaben zur 6rtlichen Situation

Das Plangebiet wird im Osten durch die Kavalleriestralle begrenzt. In weiterer Entfernung
befinden sich weitere Verkehrswege, im Westen die ,Herforder Strae®, im Suden die ,Fried-
rich-Ebert-Strale® und um Norden die ,Paulusstra’e“. Es handelt sich um einen zentrumsna-
hen Bereich.

Beurteilungs- und Berechnungsgrundlagengrundlagen

Gemal § 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauGB sind fur die Neuaufstellung von Bebauungsplanen die
allgemeinen Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Die
DIN 18005 gibt hierflr Hinweise zur Bericksichtigung des Schallschutzes in der stadtebauli-
chen Planung. Nach § 50 BImSchG (gilt lediglich fiir Vorhaben) sind die fir bestimmte Nut-
zungen vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umweltauswirkun-
gen auf ausschlieRlich oder iberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden.

Fir das Planvorhaben werden dabei folgende Zeiten sowie Orientierungswerte als Beurtei-

lungsgrundlage genutzt:

Kern- /Gewerbegebiete (MK/GE): tags (06:00 bis 22:00 Uhr) 65 dB(A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) 55/50 dB(A)

Dabei ist festzuhalten, dass fiur den Verkehrslarm der Nachtwert mit 55 dB(A) angewandt
wird. Zudem ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass die 0.g. Orientierungswerte, keine
strikt einzuhaltenden Bewertungsmalistabe sind, sondern der Abwagung unterliegen. Vgl.
hierzu § 1 Abs. 7 BauGB: ,Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die éffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen.

Die Berechnung der durch den Kfz-Verkehr auf 6ffentlichen Stralen verursachten Immissi-
onsschutzpegel erfolgt nach den Vorschriften der RLS-90 (Richtlinien fur den Larmschutz an
StralRen (1992)). Zudem werden die Anforderungen an den baulichen Schallschutz gem. DIN
4109 festgelegt.

Fir Prognosen von Stralienverkehrsgerauschen ist die zuklnftig vorliegende, hier auf das
Jahr 2030 hochgerechnete Verkehrsmenge in Ansatz zu bringen (s. Tab. 3).

StraBe DTV Vaul My PT Lner | Mv | Pn | Lmen
Kfz/24h km'h | Kfz/h Yo dB(A) | Kizh | % | dB{A)

| - Herforder Str. 19.372 50 1162 11 66,7 213 B 59,3
Il — Friedrich-Ebert-Str. 6.172 50 370 15 62,7 68 15 55,4
lll - KavalleriestraBe 1.672 50 100 B 54 4 18 6 47,0
IV — PaulusstraBe 11.472 50 688 10 64,1 126 10 56,8

Tab. 3: Kfz-Verkehr — Fahrzeugaufkommen und Emissionsschallpegel (Jahr 2030)

Auf dieser Basis wurden die Berechnungen durchgefihrt und die Ergebnisse in farbigen
Larmrasterkarten dargestellt.
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Laden- und Gastronomieflachen des Wohn- und Geschéaftshauses sind Uberwiegend im
Sockelgeschoss untergebracht, die Wohnungen in den Obergeschossen der aufstehenden
Riegel mit der Hauptorientierung in Richtung Westen / Neumarkt, also zu der verkehrsabge-
wandten Seite. Die Hotelnutzung ist in Richtung Kavalleriestral3e orientiert.

Entlang der KavalleriestralRe ist von einer hohen Belastung durch Verkehrslarm auszugehen.

Immissionsort / Geschoss Orientierungswerte Beurteilungspegel
(Fenster zu schutzbedirftigen DIN 18005 L
Raumen gemél DIN 4109) tags / nachts o
Wohn- und Geschéftshaus - Ostfassade g

EG (h =4 m) 65/ 55 62 /54
1.0G (h=7m) 65/ 55 61/54
2.0G (h=10m) 65/ 55 61/53
3.0G (h=13m) 65/ 55 60 /53
4.0G (h=16m) 65/ 55 60 /52
5.0G (h=19m) 65/ 55 59 /52

6. 0G (h=22m) 65/ 55 59 /52

Tab. 4: Immissionsorte und Richtwerte (RW) Larmschutz-Richtlinien-StV

Trotz der Larmvorbelastung ist Wohnen als Teil des innerstadtischen Nutzungsmixes und zur
Belebung des Platzes und seines Umfeldes ausdriicklich planerisch gewlinscht. Die gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen aber auch im Kerngebiet gewahrt sein.

Auf Basis der berechneten Werte werden die anzustrebenden schalltechnischen Orientie-
rungswerten nach DIN 18005 fiir Kerngebiete (MK) von tagsuber 65 dB(A) und nachts 55
dB(A) im Plangebiet larmabgewandt von der Kavalleriestrale eingehalten. Somit ist larmab-
gewandt von zumutbaren Wohnverhaltnissen auszugehen. Larmzugewandt wird der Orientie-
rungswert 55 dB(A) nachts entlang der Ostfassade des geplanten Timeout Hotels im Erdge-
schoss Uberschritten.

Fir die Dimensionierung von passiven SchallschutzmalRnahmen werden die Auf3enlarmpegel
(Tageszeit) nach DIN 4109 zu Grunde gelegt und somit gelten die Larmpegelbereiche | bis IV.
Im vorliegenden Fall ergibt sich ausschlief3lich fur die 6stliche Fassadenseite des Wohn- und
Geschaftshauses und nur auf der Héhe des Erdgeschosses der Larmpegelbereich 1V. In den
Obergeschossen, wie auch an den sonstigen Fassadenseiten ergeben sich die Larmpegelbe-
reiche | bis Ill (siehe hierzu auch grafische Darstellung der Larmpegelbereiche in der Anlage).



A3-31

Gemals DIN 18005 ist ab einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) davon auszugehen, dass
selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestorter Schlaf nicht mehr mdglich ist. Daher
wird empfohlen, dass an der Ostseite des Wohn- und Geschaftshauses/Hotels (parallel zur
Kavalleriestral3e) in Wohnraumen den der Schutz der Nachtruhe durch baulichen Schall-
schutz in Form schallgedammter Aulenwande, Fenster sowie Zuluftelemente (FlisterlUfter)
oder vergleichbare Systeme fiir die Hotel-Schlafraume / Kinderzimmer sichergestellt wird.

Aktive Schallschutzmalinahmen sind aus stadtebaulichen Griinden - Stralenrandbebauung
mit einem mehrgeschossigen Gebaude zur Fassung des Strallenraumes - in diesem Bereich
nicht méglich.

An- und Abreise- sowie Lieferverkehr ,Légére Hotel” / vorhandene Einzelhandelsnutzungen
im Westen des Neumarktes.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplante Gebaudenutzungen fligen sich durch
die Ausweisung als MK (Kerngebiet) in die planungsrechtlichen Ausweisungen der naheren
Umgebung ein. Konflikte im Hinblick auf den immissionsrechtlichen Nachbarschutz z. B.
durch den weitgehend wie bislang abzuwickelnden Anlieferverkehr oder die geplante Zu-
fahrtsmdglichkeit flr Hotelgaste Uber den Neumarkt sind nicht offenkundig. Weder ist mit er-
heblichen Einwirkungen in den Planbereich noch mit Auswirkungen auf die umgebende Be-
bauung zu rechnen.

Die durch den An- und Abreise- sowie Anlieferverkehr hervorgerufene Verkehrslarm-Situation
auf dem Neumarkt wurde durch das Ingenieurbiiro Santer — Bauphysik® analysiert. Die Unter-
suchung kommt zum Ergebnis, dass der zuldssige Immissionsrichtwert fur Kerngebiete gem.
TA-Larm (60 dB(A)) mit 53 dB(A) unterschritten wird.

Unter Beriicksichtigung der nun vorliegenden Untersuchungen und der daraufhin festgesetz-
ten Mallnahmen sind die Umweltbelange in Bezug auf den Immissionsschutz nicht erkennbar
negativ betroffen.

Storfallbetriebe

Fir den Bereich fir die Neuansiedlung des Hotel, Wohn- und Geschaftshauses wird vorsorg-
lich darauf hingewiesen, dass ca. 900 m sidwestlich ein Storfallbetrieb (Stockmeyer Chemie)
ansassig ist. Der Abstand von 900 m ist jedoch ausreichend und somit sind keine Einschran-
kungen der geplanten Nutzungen zu erwarten.

6 Stellungnahme zum Projekt Neumarkt, Ingenieurbiro Santer — Bauphysik, 16.07.2014, Duisburg
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410 Belange des Naturschutzes, KompensationsmaBnahmen

Gemal § 13 a (2) Ziffer 4 BauGB gelten in diesen Fallen Eingriffe in den Natur- und Land-
schaftshaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des Bebauungs-
planes, 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 Eingriffs-
folgen.

Fir das Gebiet besteht aulierdem ein rechtskraftiger Bebauungsplan, nach dem die Flachen
in ahnlichem Umfang bereits baulich genutzt werden kdnnen.

4.11 Belange des Artenschutzes / spezielle Artenschutzpriifung

Das Plangebiet und sein Umfeld sind mit dem innerstadtischen Platz, mehreren Wohn- und
Geschéaftshausern und einer darunter liegenden Tiefgarage nahezu vollstandig Gberbaut bzw.
versiegelt. Vegetation ist kaum vorhanden. Auf Grund der vorhandenen Strukturen bieten
weder die Gebaude noch die Platzflache des ,Neumarktes” Voégeln oder sonstigen besonders
oder streng geschitzten Tier— und Pflanzenarten einen adaquaten Lebensraum.

Die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG sind daher von der Planung nicht erkennbar be-
troffen.

Ein Artenschutzgutachten ist in diesem Fall nicht erforderlich, im Verfahren haben sich hierzu
keine anderen Hinweise ergeben.

5. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

6. Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes (Geltungsbereiches) ca. 0,47 ha
Kerngebiet ca. 0,43 ha

(Davon entfallen auf das MK 1 rund 1750 m? und auf das MK 2 rund 2.550 m?)

Offentliche Verkehrsflache ca. 0,04 ha
Platz / FuBgéngerbereich
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7. Kostenschatzung

Der Stadt Bielefeld entstehen nach heutigem Kenntnisstand durch die vorgesehenen stadte-
baulichen MaRnahmen keine unmittelbaren Kosten.

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.

Der Vorhabentrager die FIBONA GmbH 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 — vollstandig zu tra-
gen.

Ein entsprechender Durchflihrungsvertrag gemaf § 12 Abs. 1 BauGB soll im weiteren Verfah-
ren bis zum Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abge-
schlossen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch das externe Stadtplanungsbiro Enderweit
& Partner unter fachlicher Begleitung durch die Stadt Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentra-
gers bearbeitet. Ein entsprechender Dreiecksvertrag mit der Stadt, dem Investor / Vorhaben-
trager und dem externen Stadtplanungsbtiiro wurde abgeschlossen.

8. Regelungen im Durchfiihrungsvertrag

Im Durchfiihrungsvertrag sind Regelungen zu den Fristen der Umsetzung, Kostenregelungen,
Bauzeiten sowie evtl. zu gestalterischen Anforderungen und notwendigen verkehrlichen MaR-
nahmen zu treffen.

Ein entsprechender Durchfiihrungsvertrag gemafR § 12 Abs. 1 BauGB wird zurzeit vorbereitet
und soll im weiteren Verfahren bis zum Satzungsbeschluss bzw. vor der Baugenehmigung
zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abgeschlossen werden.

9. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 111/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und Geschéfts-
haus am Neumarkt® sollen die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
11/3/67.00 ,Wochenmarktgelande® ersetzt werden, soweit sie durch den Geltungsbereich er-
fasst werden.

Bielefeld, im Mai 2015
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Anlage:

Auszug aus dem Schalltechnischen Gutachten der TUV NORD Umweltschutz GmbH
vom 03.03.2015 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. lll / 3/ 67.01 Hotel, Wohn-
und Geschaftshaus am Neumarkt, Darstellung der Larmpegelbereiche im EG

Raster Tag (6h-22h) [ Modelk1: Strafen, Rel Hihe 4.00m ] KA1 1000

3480200 x/m 3468300
Tag (Bh-22h)
DM fﬂﬁ i+3dE=; Auftraggeber: Fibona GmbH
Larmpegebereiche | projokt: Babauungsplan 11467 .01
. 55 dB(R) "Hotel-, Wohn- und Geschaftshaus am Neurnarkt”
I1 56-50 4B(A] Planinhaft: Lammpegelberaiche, EG
III 61-65 dE(A) Verkshrslérm
IV G6&-70 4B(A) Qﬂmar'." CiIM 4100 [TELQ +3cB)
¥ 71-75 dE(A)
VI T6-80 4B(R) Bearksiter: THU-UBS-H/PBr
n VII =20 dBh) | Datum; 02.03.2015

Hinweis: Die Ermittlung der Larmpegelbereiche erfolgt fiir die Tages- und Nachtzeit



