Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.51 Bauamt, 10.07.2015, 51- 3246 1751/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Heepen Dringlichkeitsbeschluss offentlich
Stadtentwicklungsausschuss Dringlichkeitsbeschluss offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

2.vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. lll / Hi / 10/2 "Feldmiihle MPB"
fiir das Teilgebiet Dingerdisser StraBe -Niedernholz - Siidgrenze der Flurstiicke 879
und 1552 -Ostring (L787) im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) '

- Stadtbezirk Heepen -

Anderungsbeschluss
Entwurfsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Anderung bestehenden Planungsrechts, Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Keine

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

Keine

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. Ill / Hi 10/2 ,Feldmuhle MPB* ist fur das Teilgebiet Dingerdisser

Stralke — Niedernholz — Studgrenze der Flurstiicke 879 und 1552 — Ostring (L787) im ver-

einfachten Verfahren gem. § 13 BauGB zu &ndern (2.Anderung). Fur die Abgrenzung ist

die im Abgrenzungsplan eingetragene ,Grenze des raumlichen Geltungsbereichs* verbind-
lich.

Gleichzeitig wird die 2. vereinfachte Anderung als Entwurf beschlossen.

Die Aufstellungs- und Entwurfsbeschlisse sind gemaf §§ 2 (1) und 1 (8) BauGB ortstblich

bekannt zu machen. _

4. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung soll geman § 13 (2) BauGB abgesehen
werden.

5. Der Entwurf zur 2. Anderung soll gemafR §§ 13 (2) und § 3 (2) mit Text und Begriindung 6f-
fentlich ausgelegt werden. Die Auslegung ist 6ffentlich bekannt zu machen mit dem Hin-
weis gemaf § 13 (3) BauGB, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

6. Parallel zur Auslegung sind die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
mafR § 4 (2) BauGB zu beteiligen.

w N

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

fassung voranstellen.




Finanzielle Auswirkungen:

Fur die Stadt Bielefeld fallen durch die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes — bis auf die
interne B-Plan Bearbeitung — keine Kosten an.

Weitere finanzielle Rahmenbedingungen fiir eine zentrale Unterbringungseinrichtung (ZUE) sind
der Ratsvorlage vom 23.06.2015 mit der Drs.-Nr. 1729 zu entnehmen.

Begriindung zum Beschlussvorschlag:

Da die vereinfachte Anderung nicht die Grundzuge der Planung berihrt, soll zur Verfahrensbe-
schleunigung gleichzeitig mit dem Aufstellungsbeschluss auch der Entwurfsbeschluss gefasst

werden.
Von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung der Offentlichkeit sowie der Durchfiihrung einer

Umweltpriifung soll abgesehen werden.
Die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange soll parallel zur Offenlage erfolgen
— auch hier im Hinblick auf eine Verfahrensbeschleunigung.

Kurzbegriindung / Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung :

1.Planerfordernis

Im Plangebiet existiert entlang der von Norden hereinfiihrenden Strale Niedernholz ein gréRerer
Hotelkomplex mit zugehériger Parkplatzflache. In diesem Hotelkomplex soll kiinftig eine zentrale
Unterbringungseinrichtung fur 500 Fluchtlinge etabliert werden.

Dies lassen die derzeit geltenden Festsetzungen des seit dem 22.08.2003 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes weder allgemein noch ausnahmsweise zu. Die an diesem Standort geplante
zentrale Unterbringungseinrichtung (ZUE) fur Fluchtlinge misste daher im Wege einer Befreiung
zugelassen werden.

Die nun verfolgte 2. vereinfachte Anderung bezieht sich lediglich auf eine kleinere nérdliche Teil-
flache des B-Planes mit dem Hotelbestand. In dem hier festgesetzten Gewerbegebiet GE; soll
kunftig die Nutzungsart ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke" ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

2. Planungsrechtliche und stadtebauliche Situation

Am 16.03.2010 hat der Stadtentwicklungsausschuss eine noch laufende 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes eingeleitet. Ziel ist insbesondere die Schaffung von neuen zusammenhéangend nutz-
baren Bauflachen fur gewerblich—industrielle Nutzungen.

Die 2. Anderung soll in dem hier festgesetzten GE, den Zulassungskatalog der Nutzungsarten um
die Ausnahme ,Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke®
gemaR § 8 (3) Nr. 2 BauNVO ergéanzen. Der entsprechende bisherige Ausschluss in den Teilge-
bieten GE, bis GE, soll auf die Teilgebiete GE, bis GE, begrenzt werden.

Diese rein textliche Anderung berihrt nicht die Grundzige der Planung. Die geplante Anderung
bezieht sich lediglich auf ein kleines Teilgebiet des rechtsverbindlichen Bebauungsplangebietes



3

(1,4 ha) und dariber hinaus lediglich auf die Erganzung einer Nutzungsart des gem. § 8 aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungsspektrums.

Dies erméglicht die Durchfilhrung einer vereinfachten Anderung gemaR § 13 BauGB mit den ent-
sprechend méglichen Verfahrenserleichterungen, wie Verzicht auf die frihzeitige Offentlichkeits-
beteiligung und die Durchfuihrung einer Umweltprifung.

Die Genehmigungsvoraussetzung fur die Zulassung einer zentralen Unterbringungseinrichtung
(ZUE) ist durch die 2. vereinfachte Anderung far den geplanten Standort geméaf des neuen
§ 246/(10) BauGB erfillt.

Mpss ‘ .
igeordneter Bielefeld den 1 4 Juli 2013

Anlageniibersicht

2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. llI/Hi 10/2 ,,Feldmiihle MPB*

- Ubersichtsplan
- Abgrenzungsplan

- Rechtsverbindlicher Bebauungsplan (Nutzungsplan)

2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. lli/Hi 10/2 ,,Feldmiihle MPB*

- Auszug aus den textlichen Festsetzungen zum Gewerbegebiet
(rechtsverbindlicher B-Plan)

- Geénderte textliche Festsetzung zum Gewerbegebiet
(2. vereinfachte Anderung)

- Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung




Anlage

2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. llI/Hi 10/2 ,,Feldmiihle MPB*

- Ubersichtsplan.
- Abgrenzungsplan

- Rechtsverbindlicher Bebauungsplan (Nutzungsplan)
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Ubersichtsplan
(ohne Mafstab)
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Abgrenzungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. llI/Hi 10/2
(ohne MaRstab)
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Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. lll/Hi 10/2 (Nutzungsplan)

(ohne Malstab)
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Anlage

2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. llI/Hi 10/2 ,,Feldmiihle MPB*

- Auszug aus den textlichen Festsetzungen zum Gewerbegebiet (rechtsver-
bindlicher B-Plan)

- Geanderte textliche Festsetzung zum Gewerbegebiet (2. vereinfachte Ande-
rung)

- Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung
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Auszug aus den textlichen Festsetzungen zum Gewerbegebiet (rechtsverbindlich)

= Gewerbegebiete - GE, bis GE,4
] QE;J_ (§ 8 BauNVO)

1

In den Gewerbegebieten GE, bis GE, ist die nach § 8 (2) BauNVO allge-
mein zuldssige Nutzungsart

"Tankstellen”

gemafn § 1 (5) BauNVO nicht zul&ssig.

In den Gewerbegebieten GE, bis GE, sind die gemal § '8 (3) BauNvO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungsarten

"Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke” und

"\VVergnugungsstatten”

gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

In den Gewerbegebieten GE; und GE, ist die geman § 8 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zulassige Nutzungsart

"Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegeniber in Grundfliche und Baumall unterge-
ordnet sind”

gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

im Gewerbegebiet GE, ist die gemaR § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahms-
weise zuldssige Wohnnutzung nur dann zuldssig, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren fir die Wohnnutzung bei Auftreten von Auflengerauschen
durch entsprechende bauliche und technische MaRRnahmen sichergestelit
wird, dass in den Schlafraumen nachts ein maximaler Innenraumpegel von
35 dB(A) eingehalten wird. Kurzzeitige Geréduschspitzen durfen den ge-
nannten Wert nicht um mehr als 10 dB(A) Ubersteigen. Als Nachtzeit gilt
der Zeitraum zwischen 22.00 und 6.00 Uhr. Bei der Ermittlung von bauli-
chen und technischen Mafinahmen ist von dem nachts festgelegten maxi-
malen flachenbezogenen Schallleistungspegel im Gewerbegebiet selber
und in den angrenzenden Gewerbe- bzw. Industriegebieten auszugehen.
Der erforderliche Nachweis ist im Rahmen des Bauantrages zu erbringen.

In dem Gewerbegebiet GE; sind bauliche Anderungen oder geringfugige
Erweiterungen der bestehenden Wohngebiude gemal § 1 (10) BauNVO
ausnahmsweise zuldssig. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Erweite-
rungen und Anderungen der genannten Anlagen setzt voraus, dass keine
zuséatzlichen Woehneinheiten geschaffen werden und die Zahl der Vollge-
schosse nicht erhéht wird.
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Geinderte textliche Festsetzung zur 2. vereinfachten Anderung

gemal Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

T Gewerbegebiete - GE, bis GE,4

] (rgErjﬂ (§ 8 BauNVvO)

In den Gewerbegebieten GE, bis GE, ist die nach § 8 (2) BauNVO allge-
mein zuldssige Nutzungsart

"Tankstellen”

gemaf § 1 (5) BauNVO nicht zulassig.

In den Gewerbegebieten GE, bis GE, ist die gemal § 8 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart

~<Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke*
gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

In den Gewerbegebieten GE, bis GE, ist die gemalR § 8 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart

,vergnugungsstatten*
gemaf § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

In den Gewerbegebieten GE; und GE, ist die geman § 8 (3) BauNVO aus-
nahmsweise zuldssige Nutzungsart

"Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zuge-
ordnet und ihm gegeniber in Grundflaiche und Baumal unterge-

ordnet sind”

gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVQ nicht zulassig.
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Im Gewerbegebiet GE, ist die gemall § 8 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahms-
weise zuldssige Wohnnutzung nur dann zuldssig, wenn im Baugenehmi-
gungsverfahren fir die Wohnnutzung bei Auftreten von AuBengerauschen
durch entsprechende bauliche und technische MaRnahmen sichergestelit
wird, dass in den Schlafraumen nachts ein maximaler Innenraumpegel von
35 dB(A) eingehalten wird. Kurzzeitige Gerduschspitzen durfen den ge-
nannten Wert nicht um mehr als 10 dB(A) Gbersteigen. Als Nachtzeit gilt
der Zeitraum zwischen 22.00 und 6.00 Uhr. Bei der Ermittlung von bauli-
chen und technischen Mafinahmen ist von dem nachts festgelegten maxi-
malen flichenbezogenen Schallleistungspegel im Gewerbegebiet selber
und in den angrenzenden Gewerbe- bzw. Industriegebieten auszugehen.
Der erforderliche Nachweis ist im Rahmen des Bauantrages zu erbringen.

In dem Gewerbegebiet GE, sind bauliche Anderungen oder geringfugige
Erweiterungen der bestehenden Wohngebaude gemaR § 1 (10) BauNVO
ausnahmsweise zuldssig. Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Erweite-
rungen und Anderungen der genannten Anlagen setzt voraus, dass keine
zuséitzlichen Wohneinheiten geschaffen werden und die Zahl der Vollge-
schosse nicht erhoht wird.
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Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung

Mit Beschluss vom 25.06.2015 hat der Rat der Stadt Bielefeld mit einem Dringlichkeitsbe-
schluss (TOP 24.2) der Unterbringung von max. 500 Asylbewerbern im Hotel Oldentruper Hof
am Ostring einstimmig zugestimmt. Das Land NRW beabsichtigt, das Gebaude kurzfristig an-
zumieten, um dort eine sogenannte Zentrale Unterbringungseinrichtung fur Fluchtlinge (ZUE)
einzurichten. Um Wiederholungen zu vermeiden, wird auf die Vorlage Drs.-Nr. 1729/2014-2020
verwiesen, in der auf die aktuell stark anwachsende Zahl der Fliichtlinge, die Verteilungsmodali-
taten auf die verschiedenen Standorte in Bielefeld, die-Qualitatsstandards in der geplanten Ein-
richtung sowie die zu erwartende finanzielle Entlastung fir den stadtischen Haushalt umfassend

eingegangen wird.

Die Anderung der Nutzung von einem Hotelbetrieb in eine Fluchtlingsunterkunft bedarf einer
Baugenehmigung. Eine der wesentlichen Voraussetzungen fur die Zulassigkeit ist, dass das
Vorhaben den Festsetzungen des hier rechtskraftigen Bebauungsplanes l1I/Hi 10/2 entspricht.

Dieser Bebauungsplan setzt fur das betreffende Grundstiick ein Gewerbegebiet fest, in dem die
nach BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungsart ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke"* ausgeschlossen worden ist. Dieser Ausschluss wur-
de fur alle 4 Gewerbegebiete getroffen, von denen 3 Gewerbegebiete nur Gber die Strale Nie-
dernholz erschlossen werden kénnen. In der Begriindung zum Satzungsbeschluss wird ausge-
fuhrt, dass damit erreicht werden soll, die Stralle Niedernholz nicht ibermafig mit Verkehr zu
belasten. Es wurde befiirchtet, dass das Stralenkreuz an der Dingerdisser Stral’e den durch
die 0.g. Nutzungen ausgel&sten Verkehr nicht bewaltigen kénne.

Der Ausschluss der Nutzungen fir die Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke erfolgte damit insbesondere zur Sicherung der Verkehrsbelastung. An-
dere inhaltliche Argumente, die einen Ausschluss begriinden kénnten, wurden seinerzeit nicht

aufgefuhrt.

In diesem Zusammenhang ist zu berlcksichtigen, dass der Hotelbetrieb in seinem derzeitigen
Ausbauzustand durch den Bebauungsplan mit einem Gewerbebetrieb Uberplant wurde, in wel-
chem diese Nutzung als Unterart der Gewerbebetriebe aller Art allgemein zuléssig ist. Damit
wurde das durch das Hotel ausgeldste Verkehrsaufkommen als vertraglich eingestuft und kénn-
te damit als Bezug- und VergleichsgréRe zur Beurteilung fur andere Nutzungen herangezogen
werden.

Durch die nun geplante 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes soll zuktnftig auch nur
in diesem kleinen nérdlichen GE,-Gebiet (1,4 ha) unmittelbar sudlich der Dingerdisser Stralle
die bislang ausgeschlossene Nutzungsart ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke* flr ausnahmsweise zulassungsfahig erklart werden. In den
Ubrigen Gewerbegebieten GE; bis GE, bleibt sie - u.a. im Hinblick auf das angrenzende Indust-
riegebiet, in dem derartige Anlagen noch weniger geeignet und daher auch ausgeschlossen
sind - unzulassig.

Fur die kunftige ausnahmsweise zulassungsfahige Umnutzung des Hotelbetriebs durch Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle , soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke — ist vorhabenbe-
zogen im Rahmen des nachgeordneten bauordnungsrechtlichen Verfahrens nachzuweisen,
daR das jeweils durch das Vorhaben ausgeléste Verkehrsaufkommen im Rahmen der vorgege-
benen Erschliessungssituation vertraglich abgewickelt werden kann.

Die 2. vereinfachte Anderung des B-Planes Nr. Il Hi / 10.2 entspricht damit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung.

Fur die an diesem Standort aktuell geplante zentrale Unterbringungseinrichtung fur Flichtlinge
ist in jedem Fall mit weniger Verkehrsaufkommen zu rechnen, gegenuber der hier derzeit aus-
geubten Hotelnutzung. Die Genehmigungsvoraussetzung der hier geplanten zentralen Unter-
bringungseinrichtung fur Fliichtlinge ist damit gemaR des neuen § 246 (10) BauGB erflllt.



