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Begrindung zum Vorentwurf

Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,Hotel-, Wohn- und
Geschéaftshaus am Neumarkt® (Flurstiicke 283, 491, 492, 493 und 594, Flur 73, Gemarkung
Bielefeld) -Stadtbezirk Mitte-

Verfahrensstand: Aufstellungsbeschuss, allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1. Allgemeines und Verfahren
1.1  Allgemeines

Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Auf Antrag des Vorhabentragers soll fur den Neubau eines Blro-, Wohn- und Geschaftshaus
sowie eines Hotels ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt
werden.

Geplant ist ein Vier-Sterne ,Legere-Hotel* mit 120 Zimmern und ein Wohn- und
Geschaftshaus mit ca. 8.000 m? Nutzflache. Im Wohn- und Geschéftshaus sind ebenerdig,
zum Neumarkt hin orientiert ein Gastronomiebetrieb sowie Konferenz- und Tagungsréaume, in
den Obergeschossen Biro- und Wohnnutzungen vorgesehen.

Das nunmehr vorliegende Nutzungs- und Bebauungskonzept sieht mit dem Hotel und dem
gemischt genutzten Gebaude (Buro, Wohnen, Gastronomie, Konferenz) eine MK-typische
Nutzungsmischung vor, die grundsatzlich den stadtebaulichen Zielen fir den Bereich
entspricht.

Stadtebaulich und baugestalterisch ist die Schlieung der offenen Platzkanten gewiinscht.
Der Beirat fur Stadtgestaltung und die Bezirksvertretung Mitte haben in ihren Sitzungen am
10.01.2014 und 16.01.2014 grundséatzlich die vom Projekttrager vorgestellte Planung zur
Errichtung eines Hotels sowie eines Wohn- und Geschéftshauses auf dem Neumarkt begrifit.
In einer weiteren Sitzung der Bezirksvertretung Mitte am 03.04.2014 sowie in der Sitzung des
Stadtentwicklungsausschusses wurde dem  Beschluss zum  Bebauungs- und
Nutzungskonzept ,Neubau Hotel und Birogebaude“ am Neumarkt zugestimmt.

Das Bebauungs- und ErschlieBungskonzept fur die geplanten Nutzungen weicht in einigen
Punkten von den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes [11/3/67.00
~WNochenmarktgelande* ab.

Insbesondere fur das geplante ,Wohn- und Geschaftshaus® an der Kavalleriestral3e besteht —
aufgrund der Reduzierung bzw. Veranderung der Platzflache durch eine erweiterte Bebauung
am Neumarkt— ein Planerfordernis, welches Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 13a BauGB bewdltigt werden soll.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll neu aufgestellt werden, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geédnderte bauliche Nutzung zu schaffen, die
den Zielen der Innenstadtentwicklung der Stadt Bielefeld gerecht wird. Der Bereich des
geplanten Hotelgebdudes soll in  Hinblick auf die zukinftig geplante bauliche
Gesamtentwicklung und die funktionalen Zusammenhange zwischen den beiden Vorhaben
mit einbezogen werden.
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Ziel des Verfahrens ist es, fur die geplante Bebauung mdglichst kurzfristig Baurecht zu
erlangen.

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
Projekttrager.

Die Durchfuihrung (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:

= Vorhabenbezogener Bebauungsplan
= Vorhaben- und ErschlieBungsplan
= Durchfiihrungsvertrag

Wahrend der Vorhaben- und ErschlieBungsplan zwischen Vorhabentrager und Gemeinde
abgestimmt werden muss, ist der eigentliche Bebauungsplan als die Grundlage fir die
spatere Baugenehmigung anzusehen. Alles, was dort nicht geregelt werden kann, findet
seine vertragliche Vereinbarung schlie3lich im Durchfihrungsvertrag, welcher zwischen dem
Vorhabentrager und der Gemeinde geschlossen wird. Diese zusatzlichen Vereinbarungen
kénnen beispielsweise den zeitlichen Ablauf des Vorhabens festlegen, die Gestaltung der
Gebaude und des Umfeldes oder weitere Rahmenbedingungen zum Beispiel zu verkehrlichen
Malnahmen.

Planungsziele

Das nunmehr vorliegende Nutzungs- und Bebauungskonzept sieht mit dem Hotel und dem
gemischt genutzten Gebaude (Buro, Wohnen, Gastronomie) eine MK-typische Nutzung vor,
die grundsatzlich den stadtebaulichen Zielen fur den Bereich entspricht. Stadtebaulich /
baugestalterisch ist insbhesondere die SchlieBung der offenen Platzkanten gewiinscht. In
Bezug auf die geplante Bauhthe, die Gberbaubaren Flachen sowie auch die ErschlieBung fiir
den Verkehr werden teilweise andere und weitergehende Ldsungen als im Bebauungsplan
festgesetzt, vorgesehen.

In dem seit dem 22.09.1994 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. [11/3/67.00
,Wochenmarktgelande® ist das Plangebiet teils als offentliche Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Marktplatz und ,Fulgangerbereich“ festgesetzt. Als eine den Platz
begrenzende Bebauung sind Baufenster, die eine 5-6-geschossige Bebauung erlauben,
festgesetzt.

1.2 Verfahren

Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemafl} 8§ 13a BauGB

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,Hotel-, Wohn-
und Geschéaftshaus am Neumarkt® kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB


http://www.juraforum.de/lexikon/baugenehmigung
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ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB erfolgen, da die
Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB gegeben sind.

Da sich das innerstadtische Grundstick in einem bebauten Bereich befindet und die
zulassige Grundflache unterhalb von 20.000 m2 liegt, handelt es sich somit um eine
MalRnahme der Innenentwicklung. Auch bestehen in diesem Plangebiet keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter gem. 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b (Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des Naturschutzgesetzes).

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaf § 13a BauGB besteht die Mdglichkeit auf
eine frihzeitige Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB zu
verzichten.

Dabei ist gemal3 § 13a (3) Ziffer 2 BauGB ortsublich 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 aufRern kann.

Im vorliegenden Fall ist von davon auszugehen, dass die Offentlichkeit Interesse an der
Uberplanung dieses wichtigen innerstadtischen Platzes hat, so dass die Mdoglichkeit zur
Einsichtnahme in die Unterlagen gegeben werden soll. Deshalb ist gemaf § 13a (3) Ziffer 2
BauGB im weiteren Verfahren ortsuiblich bekannt zu machen, wo sich die Offentlichkeit tiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung
unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur
Planung &ufRern kann.

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

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 111/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und
Geschéftshaus am Neumarkt® sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.00
,Wochenmarktgelande” ersetzt werden, soweit sie durch den Geltungsbereich erfasst werden.

2. Ortliche Gegebenheiten des vorhabenbezogenen Planbereiches

Der ca. 4.700 m2 grof3e Geltungsbereich der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. I11/3/67.01 ,Hotel-, Wohn- und Geschaftshaus am Neumarkt® liegt
westlich der KavalleriestraRe, nordlich der Friedrich-Ebert-StralRe, oOstlich des Herforder
Stral3e sowie sudlich der Paulusstrafie.

Der Bereich der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01
.Hotel-, Wohn- und Geschaftshaus am Neumarkt® wird Uberwiegend als stadtischer Platz
genutzt, wobei die urspringliche Absicht, den Wochenmarkt hier anzusiedeln,
zwischenzeitlich aufgegeben wurde.

Der Platz ist heute von allen Seiten fir Ful3géanger und Radfahrer zuganglich, teils Uber die
oOffentlichen Verkehrsflachen, teils durch Zugange in den Gebauden (Durchgang durch das
Telekom Gebdaude in Richtung Kesselbrink, Durchgang zur Herforder Straf3e und Anbindung
an das Ostmannviertel).
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Weitere Einzelheiten sind dem Bestandsplan (auf der Gbernéachsten Seite) zu entnehmen.

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 auch Wohnungen.

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

Im Sdden befindet sich direkt angrenzend das Telekom-Hochhaus mit seinen
Nebengeb&duden und einer Tiefgaragenzufahrt zur Telekom-Tiefgarage. Unterhalb des
Platzes liegt eine weitere 6ffentliche Tiefgarage, die von der Herforder Stral3e aus angefahren
wird.

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

Das denkmalgeschitzten Postgebaude ,Postamt‘ liegt auf der Ecke Herforder StralRe /
Friedrich-Ebert-StraRe. Ein Briickengebaude (ber der KavalleriestralRe verbindet das
» 1 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 und
- wie nach den Planungszielen des rechtskraftigen Planes gewiinscht - auch Wohnnutzungen
aufweist. Zwei der vier raumbildenden Kanten sind noch nicht angemessen baulich gefasst.



Abb. 5: Luftbild
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Bestandsplan

Abb. 6: Bestandsplan



A2-9

Bestandsplan Legende/Zeichenerkldrung zum Bestandsplan
| LEGENDE |
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- E——
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Il Geschossigkeit, z.B. Il-geschossig
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,\2} private Stellplatzflache

R

offentlicher Parkplatz

Tiefgarage

Treppenhauser Tiefgarage

Parkhaus
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G vorhandener Baum (nicht eingemessen)

% sonstige Begriinung

Signaturen der Katastergrundlage

Gebéude mit Hausnummer
= vorhandene Uberdachung oder Balkon
B _Hl‘ vorhandene Nebenaniage, Garage
*\ vorhandene Flurstiicksgrenze
o und Flurstiicksnummer
o185 Bemalung
11097, Gelandehdhen . N.N.

Abb.7: Legende zum Bestandsplan
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3. Planungsrechtliche Situation

Entwicklung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist fur den zu betrachtenden Geltungsbereich der
Neuaufstellung ,gemischte Bauflache* dargestellt.

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

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 8: FNP-Darstellung
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Raumliches Stadtentwicklungskonzept

Das raumliche Stadtentwicklungskonzept hat zum Ziel, die Entwicklung der Stadt Bielefeld
offentlich zu diskutieren. Fir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.

11/3/67.01 ,Hotel, Wohn- und Geschaftshaus am Neumarkt® sieht das Konzept ,zentrale
Nutzungen® vor.

Somit widersprich die geplante MalZnahme nicht dem raumlichen Stadtentwicklungskonzept.

Stadtumbau-West (ISEK)

Die Stadt Bielefeld hat im Rahmen des Foérderprogramms ,Stadtumbau West“ ein
gesamtstadtisches integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau Bielefeld
(ISEK Stadtumbau) erarbeitet. Auf der Grundlage des ISEK Stadtumbau wurde das
gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Nordlicher Innenstadtrand”
erarbeitet. Der Rat der Stadt Bielefeld hat am 23.09.2010 das ISEK ,Noérdlicher
Innenstadtrand® beschlossen und das Stadtumbaugebiet geman § 171 b BauGB festgelegt.
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Der Planbereich ist Teil des Stadtumbaugebietes ,Noérdlicher Innenstadtrand/Stadtbezirk
Mitte“. Fur 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

Uber die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird nun eine Moglichkeit
eroffnet, mit der Neuansiedlung der geplanten Vorhaben den Neumarkt weiter qualitativ
aufzuwerten. Diese Entwicklung entspricht damit den Zielen des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes.

Sanierungsgebiet ,Bahnhofstralle*

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet ,Bahnhofstralle”, dass am 24.11.1992 férmlich
festgelegt worden ist. Es ist in seiner Lage im Stadtgebiet als Cityergdnzungsgebiet
anzusehen. Jenseits der das Gebiet begrenzenden Strallen Paulusstra3e/Kavalleriestral3e
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 fiir den Neumarkt
durchgefihrt, der wiederum Grundlage des rechtkraftigen Bebauungsplanes war.

Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (EHK) flr den Stadtbezirk Mitte (\West)

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

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt
somit aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt weist ein umfassendes und Vvielseitiges
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.

Aufgrund der Nahe zu den Haupteinkaufsstralen ist die Notwendigkeit der Ansiedlung von
grol3flachigen zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Plangebiet ist trotz
kerngebietstypischer Pragung des Umfeldes daher nicht gegeben. Hier kann eine funktionale
Gliederung der Kerngebietsflachen dahingehend erfolgen, dass grof3flachiger Einzelhandel
nicht als Nutzung festgesetzt wird.

Stadtumbau-West (INSEK)*

(gebietsbezogene, stadtebauliche Entwicklungskonzepte ,nérdlicher Innenstadtrand”)

Die Stadt Bielefeld hat im Rahmen des Foérderprogramms ,Stadtumbau West® ein
gesamtstadtisches integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept Stadtumbau Bielefeld
(ISEK Stadtumbau) erarbeitet. Auf der Grundlage des ISEK Stadtumbau wurde das
gebietsbezogene integrierte stadtebauliche Entwicklungskonzept ,Nordlicher Innenstadtrand”
erarbeitet. Der Rat der Stadt Bielefeld hat am 23.09.2010 das ISEK ,Noérdlicher
Innenstadtrand” beschlossen und das Stadtumbaugebiet gemaR § 171 b BauGB festgelegt.

! Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Nordlicher Innenstadtrand Bielefeld, September 2010


http://www.bielefeld.de/de/pbw/mup/musta/stb/

A2-12

Der Planbereich ist Teil des Stadtumbaugebietes ,Noérdlicher Innenstadtrand/Stadtbezirk
Mitte“. Fur den Bereich Neumarkt wird festgehalten, dass dieser massive Schwachen
aufweist. Gestalterisch wurde er bereits 1995 Uberarbeitet, jedoch wartet der Platz 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 des geplanten Vorhabens wird durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan eine Mdoglichkeit geschaffen den Neumarkt weiter qualitativ aufzuwerten.
Diese Entwicklung entspricht damit den Zielen des integrierten stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes.

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 Grundstiicksbereich als Kerngebietsflache (MK) sowie als 06ffentliche
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Marktplatz und Fuligangerbereich®
festgesetzt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, das Quartier zwischen der Herforder Stral3e, Friedrich-
Ebert-StralRe, Paulusstralle und Kavalleriestralle neu zu gestalten und zu beleben. Auf
Grundlage eines Wettbewerbs wurde der Bebauungsplan erarbeitet. (siehe hierzu auch
Gestaltungsplan zum Bebauungsplan Nr. 111-3-67.00 ,Wochenmarktgelande®, Anlage 3.2)

Auf der Flache sind Rad- und Anliegerverkehr auch fur notwendige Anlieferungen der
vorhandenen Einzelhandelsnutzungen zulassig. Zur Sicherung einer ful3laufigen Verbindung
zum ,Kesselbrink” ist sidlich des Platzes, durch das Telekomgebaude ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt.

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

Entlang der Kavalleriestral3e ist ein Baufenster in einer Tiefe von 23 m und sudlich 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 zuléssig.

Unter dem ,Marktplatz und der Stadtbibliothek ist eine 2 geschossige Tiefgarage festgesetzt.
Die Zu- und Abfahrtbereiche befinden sich an der Herforder Strafl3e und Kavalleriestral3e.

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

Bis auf die fehlenden Raumkanten zwischen den Geb&uden der Herforder Stral3e 14 und 18,
dem zu Uberplanenden Bereich der Bestandsgebaude Kavalleriestrale 9 und 11 sowie der
vorgesehenen Riegelbebauung stdlich des Platzes, im Schatten des Telekomhochhauses,
hat sich das Quartier bereits weitgehend entsprechend dem Bebauungsplan entwickelt.
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4, Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

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

Grundsatzlich unterstiutzt das Projekt eine positive Entwicklung des Neumarktes und ist mit
den Zielen des rechtskraftigen Bebauungsplanes vereinbar. Das Bebauungs- und
ErschlielBungskonzept fir die geplanten Nutzungen weicht aber in einigen Punkten von den
Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 111/3/67.00 ,Wochenmarktgelande*
ab, so dass ein Planungserfordernis gegeben ist.

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 111/3/67.01 ,Hotel-, Wohn-
und Geschéaftshaus 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)

Stadtebauliches Ziel ist es an dieser Stelle, langfristig dem innerstadtischen Standort
angemessene Nutzungsmdglichkeiten planungsrechtlich zu sichern. Durch die unmittelbare
Lage zum Stadtzentrum sind auch zahlreiche 6ffentliche Einrichtungen, private Dienstleister,
Gastronomie und Einkaufsmoglichkeiten in n&chster Néhe verfligbar.

Bezogen auf die Bielefelder Innenstadt stellt die Vorhabenflache eine wichtige innerstéadtische
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
(Kesselbrink) und Nutzungen (Hauptbahnhof / Ravensberger Spinnerei).

Durch die geplante Bebauung werden die noch fehlenden Raumkanten erganzt und das
Planungsziel und stadtebauliche Konzept des urspriinglichen Planes in veranderter, aber der
Situation angemessener Form, zum Abschluss gefiihrt. Dartiber hinaus ist festzuhalten, dass
die vorgesehene Nutzungsmischung aus Hotel, Gastronomie, Konferenzrdumen, Biros und
Wohnungen der innerstadtischen, kerngebietstypischen Struktur entspricht und nach
Realisierung des Projektes zu einer deutlichen Belebung des Neumarktes fiihren wird.

4.1 Projektbeschreibung

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

Geplant ist ein Vier-Sterne ,Legere-Hotel* mit 120 Zimmern und ein Wohn- und Biirokomplex
mit insgesamt ca. 8.000m2 Nutzflache.

Wohn- und Geschaftshaus

Das Wohn- und Geschéftshaus soll nach Abriss der vorhandenen, aber nicht erhaltenswerten
Gebaude Kavalleriestral3e Nr. 9 und 11 an der Kavalleriestral3e entstehen.

Ebenerdig, zum Neumarkt hin orientiert sind eine gastronomische Nutzung sowie Tagungs-
und Konferenzrdume geplant. Unterirdisch ist eine 2 geschossige Tiefgarage vorgesehen. Die
Obergeschosse sind durch Buroflachen und Wohnungen genutzt.

Vorgesehen sind 2 Sockelgeschosse (42,5 m x 37,0 m) und dariber parallel zur
KavalleriestraBe / zum Neumarkt liegend in zwei Gebauderiegeln je 4 Vollgeschosse sowie je
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ein zusatzliches Staffelgeschoss. Es entstehen also 6 Vollgeschosse und ein
Staffelgeschoss.

Die von den offentlichen Flachen als Bezugshéhe wahrnehmbare Geb&dudehthe (Oberkannte
Attika am obersten Vollgeschosses) betragt max. 22,40 m. Die Gesamtgebaudehdhe am
oberen Abschluss des Staffelgeschosses liegt bei 25,70 m.

ErschlieBungskonzept Wohn- und Geschéftshaus

Das Wohn- und Geschéftshausgebaude erhalt eine eigene Tiefgarage und soll unmittelbar
Uber eine Zu- und Abfahrt von der Kavalleriestral3e erschlossen werden

Hotel

Der Hotelneubau ist als Riegelgeb&dude mit den Maf3en von ca. 14,0 m x 53,0 m und 7
Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss (begehbares Technikgeschoss) geplant.
Daraus ergibt sich eine aus dem o6ffentlichen Raum wahrnehmbare Gebaudehthe von max.
24,80 m (Oberkante Attika am obersten Vollgeschoss). Die Gesamtgebdudehdhe am oberen
Abschluss des Technikgeschosses liegt bei 28,00 m.

ErschlieRungskonzept Hotel

Es ist vorgesehen, das Hotel mit seinem zum Neumarkt gelegenen Haupteingang von der
PaulusstralRe Uber den Neumarkt fir mit dem PKW an- und abreisende Géste 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 Gepéackes und dem Einchecken soll dem Gast entweder ein
Stellplatz hinter dem Hotel oberirdisch (20 Stick hinter dem Hotel sowie 10 sidlich des
Wohn- und Geschaftshauses) oder ein solcher in der Tiefgarage zugewiesen werden.

Fur 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.

4.2 Belange der Wirtschaft, des Wohnens und des Stadtebaus

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 Zentralitdt und Lage zu
den verschiedenen Verkehrstrdgern eine hohe Lagegunst aufweist. Konferenzrdume und
Gastronomie im Erdgeschoss sowie Buronutzungen erganzen eine attraktive Nutzungs-
mischung fir den Standort.

Das Umfeld des Plangebietes weist eine typisch innerstadtische Bebauung und
Nutzungsmischung, die - wie nach den Planungszielen des rechtskréftigen Planes gewiinscht
- auch Wohnnutzungen aufweist. Deshalb ist auch zur weiteren Belebung des Platzes
ausdrtcklich Wohnnutzung in den Obergeschossen zulassig und gewinscht.

Im Bereich des Neumarktes stehen mit dem ,Fu3gangerbereich / Marktplatz® die Aspekte
einer Offentlichen Nutzung eines innerstadtischen Platzes im Mittelpunkt. Durch die neue
vorhabenbezogene Planung wird der ehemals fir die Wochenmarktnutzung vorgesehene
Bereich zum Teil Uberplant. Die neue bauliche Nutzung betrifft die sonstige Hauptnutzung als
offentlicher Platz aber nur in einem geringen Umfang.
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Zudem wird der Fuf3géngerbereich im Zuge der Realisierung neu gestaltet und gewinnt
zusatzlich an Attraktivitat. Die Bedeutung des Platzes als innerstadtischer ,6ffentlicher Raum®
mit hoher Aufenthaltsqualitat soll sich auch positiv auf die zukunftige Nutzungs- und
Sozialstruktur im Umfeld auswirken.

Aufgrund des Vorhabenbezuges und entsprechend der stadtebaulichen Vorpragung im
Quartier sowie der Nahe zu den zukinftig bedeutsamen innerstadtischen Platzen
.Kesselbrink“ und ,Neumarkt* wird eine Steuerung von Vergnugungsstatten stadtebaulich fir
erforderlich gehalten.

4.2.1 Art der Baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird aufgrund der geplanten Vorhaben ein Kerngebiet gemaR des § 7
BauNVO festgesetzt, das die jetzt geplanten Einzelnutzungen abdeckt:

Kerngebiet MK 1
Nr. 1 Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

Nr. 2 Schank- und Speisewirtschaften
Nr. 7 sonstige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses,

Im Kerngebiet MK 2
Nr. 2 Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nr. 2 Schank- und Speisewirtschaften

Alle _anderen gemadR § 7 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind nicht zuldssig.

Mehrere allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind aus den nachstehenden
Grunden ohnehin an dem betreffenden Standort nicht erwiinscht.

Im direkten Umfeld zur Innenstadt (,Einkaufsquartier Bahnhofstral’e” westlich und der
Altstadtbereich stdwestlich) soll der Neumarkt nach der Aufwertung und Umgestaltung
attraktive Verweilraume und Treffbereiche fir die Bevoélkerung bieten. Dem Neumarkt kommt
dabei eine wichtige Funktion zwischen verschiedenen innerstadtischen Stadtrdumen 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 ,Offentlicher Raum® mit hoher
Aufenthaltsqualitét soll sich auch positiv auf die zukiinftige Nutzungs- und Sozialstruktur im
Umfeld auswirken.

Aufgrund dieser besonderen wund durch verschiedene MalRnahmen angestrebten
stadtebaulichen  Situation im Nahbereich des B-Plan-Anderungsbereiches sollen
insbesondere die in einem Kerngebiet allgemein zuldssigen Vergnigungsstatten sowie
artverwandte sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und Einzelhandelsbetriebe
wie Bordellbetriebe, Sexshops etc. im Geltungsbereich ausgeschlossen werden.

Da das Plangebiet auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches liegt, werden grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe -unabhdngig von deren zentrenrelevanten oder nicht zentren-
relevanten Kernsortimenten- gemaf den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
ausgeschlossen.
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Der Katalog der in dem Bereich stadtebaulich grundsatzlich als winschenswert einzu-
ordnenden Nutzungsarten gemal 8§ 7 (2) BauNVO werden in den festgesetzten Kerngebieten
MK 1 und MK 2 unter Beachtung der im Durchfiihrungsvertrag gemaf § 12 Abs. 3a BauGB
und 8 9 Abs. 2 BauGB festgelegten Regelungen zur Zulassigkeit eingeschrankt auf die
konkret vorhabenbezogenen Nutzungen.

Alle Ubrigen Nutzungen werden in den Festsetzungen wegen des Vorhabenzuges der
Planung ausgeschlossen.

4.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung und Bauweise

Uberbaubare Flachen und Bauweise

Die zukinftige Bebauung soll sowohl zur KavalleriestralRe, als auch zum Neumarkt hin eine
angemessene Raumkante bilden, die zum Neumarkt mit einer Baulinie bestimmt ist.

Durch die VergroRerung der Baufelder um ca. 4 m (Hotel) bzw. 19 m (Wohn- und
Geschaftshaus) wird ein Teil der bislang als 6ffentlicher Platz festgesetzten Nutzung nunmehr
Uberbaubar. 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 42,5 m eingliedert.

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

Gebaudehdhen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird die Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
festgesetzt. Fur das Hotel sollen statt wie bislang im rechtskraftigen B-Plan 6 nunmehr 7
Vollgeschosse zulassig sein.

Die geplanten Gebaude Uberschreiten die im B-Plan festgesetzten Taufhéhen von 20,0m mit
Hohen von 22,40m (Wohn- und Geschaftshaus) und 24,80m (Hotel), gemessen am
Bezugspunkt Oberkante Attika am obersten Vollgeschoss.

Dazu kommt jeweils ein Staffelgeschoss, so dass sich eine Hohe an der Oberkante der Attika
des Staffelgeschosses von 25,70m (Wohn- und Geschéftshaus) und 24,80m (Hotel) ergibt.
Das Staffelgeschoss tritt aber in der Regel nicht optisch in Erscheinung. Die geplante
Hoéhenentwicklung fligt sich aber in die Umgebung ein und ist deshalb vertretbar.

Die Festsetzung zur Begrenzung der Hohe soll als Gebaudehohe wie folgt definiert werden:

Die Gebaudehohe (GH) darf das zuldassige Mal3 von 135,55 m {.N.N (Hotel) bzw. 132,25 m
U.N.N (Wohn- und Geschaftshaus) nicht Uberschreiten. Unter Gebaudehdhe ist der obere
Abschluss der AuBenwénde des letzten Vollgeschosses (Oberkante der Attika, des Gesimses
0.4.) bei baulichen Anlagen mit Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern zu verstehen.
Zuruckgesetzte Absturzsicherungen sind bei der Bemessung der Gebaudehthe nicht zu
bertcksichtigen.

Bei Geb&uden mit Flachdachern ist oberhalb der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse /
Gebaudehohe zusétzlich ein Staffelgeschoss bis zu der hierfir festgesetzten Hohe zulassig,
da dies in der Regel nicht zusatzlich optisch in Erscheinung tritt.

Innerhalb der festgelegten Hohen sind die geplanten Gebaude nach den vorliegenden Planen
zu realisieren.
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Geschossflachenzahl

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

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

Hotel:

Baugrundstick 2.519 m2
Geschossflache 5.326 m2
Geschossflachenzahl 2,11

Wohn- und Geschaftshaus:

Baugrundstick 1.747 mz2
Geschossflache 6.688 m2
Geschossflachenzahl 3,82
Hinweis:

Die beiden Tiefgaragengeschosse im MK 1 sind bei der Ermittlung der Geschossflache nicht
bertcksichtigt.

Uber das Gesamtprojekt gesehen wiirde sich eine theoretische Geschossflachenzahl von
2,81 ergeben. Diese Zahl verdeutlicht, dass keine zu hohe stadtebauliche Verdichtung erfolgt
und somit keine Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu beflirchten ist.
Zudem ist zu bericksichtigen, dass sich durch den angrenzenden Neumarkt grofl3 dauerhaft
gesicherte Freiflichen 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 Geschaftshaus ist
deshalb vertretbar.

4.3 Belange des Verkehrs

FuRRgénger und Radfahrer

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

Im rechtkréaftigen B-Plan war die Fortfihrung des in Richtung Phillip-Reis-Platz / Kesselbrink
vorhandenen Durchganges im Telekom Gebaude (Breite 10m) durch den geplanten Bauriegel
als FulRwegeverbindung in Richtung Neumarkt vorgesehen. Diese Wegeverbindung besitzt
eine wichtige Funktion zur VerknUpfung der innerstadtischen Freirdume u.a. mit den
FreirAumen des Ostmannturmviertels (siehe beigefiigte Ausziige des Strukturkonzeptes und
Nutzungskonzeptes Freiraumerholung).
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Dieser Bauriegel war nach dem Gestaltungplan als durchgéngiger geschlossener Bauriegel
entlang der sudlichen Platzwand bis hin zur Kavalleriestral3e vorgesehen, so dass keine
weiteren Durchlasse fur Ful3g&nger oder Radfahrer vorgesehen waren.

Neben diesem Durchgang im Gebaude waren zwei Verbindungen in einer Breite von 12 m
sudlich und etwa 15 m nordlich der geplanten Bebauung an der Kavalleriestral3e als
offentliche Verkehrsflache und Wegebeziehung vom Neumarkt zur Kavalleriestralle
festgesetzt.

Beide Verbindungen werden in der neuen Planung aufrechterhalten, so dass die
Durchlassigkeit fur den Ful3- und Radverkehr von Norden sowohl zur Kavalleriestral3e wie
auch zum Phillip-Reis-Platz gegeben bleibt.

Uber ein Geh- und Fahrrecht (Radverkehr) wird fiir die siidliche Verbindung gesichert, dass
zwischen den geplanten neuen Baukorper ausreichender Platz verbleibt, um FuRRganger und
Radverkehr zuzulassen. Sie soll durch Pflasterung / Markierung so gestaltet werden, dass
diese fur Passanten als geeignete Wegeverbindung gut erkennbar ist. Die ndrdliche
Verbindung bleibt in einer Breite von 10,65 m Teil der o¢ffentlichen Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Ful3gangerbereich.
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Im Ubrigen ist das Gesamtkarree von den bis auf die KavalleriestralRe gut ausgebauten FuR-
und Radwegen entlang der angrenzenden Strallen umgeben und somit gut in das
Radverkehrsnetz eingebunden.

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

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 fuBlaufiger Entfernung (ca. 500 m) gelegen.

Motorisierter Individualverkehr (MIV) / Ruhender Verkehr

Erschlieung ,Hotel am Neumarkt®

Es ist vorgesehen das Hotel mit seinem zum Neumarkt gelegenen Haupteingang von der
Paulusstral3e Uber den Neumarkt fir mit dem PKW an- und abreisende Géste anfahrbar zu
machen. Die unmittelbare Anfahrbarkeit des reprasentativ angelegten Haupteinganges / der
.Hotelvorfahrt ist bei einem Hotel der 4-Sterne-Kategorie nicht verzichtbar. 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 Gepéackes und dem Einchecken soll dem Gast entweder ein
Stellplatz hinter dem Hotel oberirdisch oder ein solcher in der Tiefgarage zugewiesen werden.

Fur das Hotel wird von einer durchschnittlichen Belegung von 70 % ausgegangen, somit
werden 84 Zimmern belegt. Erfahrungsgeman 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 anderen Gaste reisen per Bahn, per Taxi oder auch fuRlaufig an. Die Hotel Zu- und
Abfahrt der Gaste erfolgt von der Paulusstral3e Gber 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 abreisende Gaste stattfinden.

Die 20 Parkplatze fur Gaste hinter dem Hotel sowie weitere 10 an der Sudseite 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 Stick von den
Hotelmitarbeitern genutzt, die auch von der Kavalleriestral3e ein- und ausfahren kénnen.
Auch die Hotelgaste sollen die Ein- und Ausfahrt von der KavalleriestraRe benutzen.

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

Die Anlieferung mit 7,5 t LKW fir das Hotel auf den rickwartigen Flachen erfolgt fur die
Wasche 1-2 Mal pro Woche und fur Food and Beverage auch 1-2 Mal pro Woche.

ErschlieRungskonzept fir den Neubau ,\Wohn- und Geschéftshaus am Neumarkt*

Das Wohn- und Wohn- und Geschéftshausgebdude erhélt eine eigene Tiefgarage und soll
unmittelbar Uber eine Zu- und Abfahrt von der Kavalleriestral3e erschlossen werden.
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Anlieferung Einzelhandel am Neumarkt

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

Die Anlieferung mit 40 t LKW fur den Aldi Markt erfolgt 2- 3 Mal pro Woche.

Die entsprechenden Kurvenradien und Schleppkurven fur die Ublichen Sattelziige wurden
bertcksichtigt. (siehe Vorhaben- und Erschlielfungsplan, Lage- und Freiflachenplan)

GroRRere Nutzungskonflikte durch die geplante, aber eingeschrankte in Anspruchnahme des
Platzes / FulRgangerbereiches durch die oben beschrieben Verkehre sind nicht zu befiirchten.
Art und Umfang der Verkehre im rickwartigen Bereich des Hotels lassen ebenfalls die hier
gewinschte Fuhrung des Fulweges zu. Durch visuelle MalRnahmen - Pflasterung,
Materialwechsel der unterschiedlich genutzten Stellplatz- und Wegeflachen, Markierungen -
kann ein eventuelles Konfliktpotential weiter mindern. Im Zuge der Detailplanung der
Freiflachen sollte auch tUber Mdglichkeiten der Begrinung (Pflanzinseln, Baumstandorte) als
unterstitzende Hinweise zur Wegefuhrung gepruft werden.

4.5 Belange von Freizeit, Erholung und Sport

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

Die Belange von Freizeit, Erholung und Sport sind deshalb von dem Bebauungsplan nicht
betroffen.

4.6 Belange der Ver- und Entsorgung

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

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitdt soll wie bislang auch
vorgesehen durch den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt werden.

Entwasserungssystem

Das Plangebiet ist bereits zu 100% versiegelt und befindet sich innerhalb der genehmigten
Kanalnetzplanung ,Hauptentwasserungsgebiet Innenstadt. Daher sind die rechtlichen
Vorgaben gem. 8 55 WHG und § 5la LWG hinsichtlich des Umgangs mit
Niederschlagswasser erfillt. Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt derzeit im
Mischsystem. Damit wird das abgeleitete Mischwasser dem Regenuiberlauf Mihlenstral3e
zugefihrt, an dem im Regenwetterfall Gber die Einleitungsstelle E 6/75 ein Abschlag in die
Weser-Lutter erfolgt.

Das anfallende Schmutzwasser wird ebenfalls Gber die in den umliegenden Stral3en
befindlichen Schmutz- und Mischwasserkanale der Klaranlage zugeleitet.
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Das vorhandene Mischwasser-Kanalnetz soll wie im bisherigen Plan vorgesehen auch
zuklnftig 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 kiinftig in der offentlichen
Verkehrsflache des Neumarktes zwischen Neubau und Stadtbuicherei verlegt werden und an
die Entwéasserung in der KavalleriestralRe angebunden werden.

Die Loschwasserversorgung soll aus dem vorhandenen Leitungsnetz gewéhrleistet werden.

4.7 Belange des Orts- und Landschaftsbildes

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-natirlichen Elemente wie z.B. markante
Einzelbdume, Gehdlze o. &. vorhanden. Rund um die Platzflache sind teilweise
Baumpflanzungen gemdall den Bebauungsplan-Festsetzungen vorgenommen worden, die
Uberwiegend erhalten werden sollen.

Weiterhin soll fir den Platz ein Gestaltungskonzept durch ein Fachplanungsbiro erarbeitet
werden, nach welchem die kiinftige Gestaltung des Neumarktes erfolgen soll.

Um eine gestalterische Eingliederung der zu errichtenden Gebaude in die Umgebung zu
gewabhrleisten, werden die gestalterischen Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Plan zu
Grunde gelegt. Dabei werden die Dachform (Flachdach), die Materialien fir die Gestaltung
der Fassaden sowie die Farbauswahl festgesetzt.

Werbeanlagen

Bedingt durch die festgesetzten Nutzungen, die tGberwiegend einen Bedarf an AuRenwerbung
mit sich bringen, ist es notwendig, Festsetzungen fur Werbeanlagen zu treffen. Diese sollen
sich hinsichtlich GréRe, Form und Platzierung in die Fassadengliederung integrieren und
hinsichtlich 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 Dienstleister erfolgen.

Zu den in den Festsetzungen getroffenen Gestaltungsregeln kénnen, soweit erforderlich, im
Durchfiihrungsvertrag Anderungen und Erganzungen vereinbart werden.

4.8 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich keine
Denkmaler oder Denkmalbereiche gem. 88 3 — 5 Denkmalschutzgesetz NRW. Im ndheren
Umfeld des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befinden sich mit
dem alten Postamt sowie dem Eckgebdude am Willy-Brandt-Platz zwei eingetragene
Denkmaler. Diese werden durch die Planung nicht unmittelbar berthrt.
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4.9 Belange des Umweltschutzes

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

Umweltprifung

Bei der Neuaufstellung handelt es sich um eine MalBhahme der Innenentwicklung. Das
Plangebiet stellt sich als bereits bebautes Plangebiet im Siedlungszusammenhang dar.
Deshalb soll der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13a (1) Ziffer 1 BauGB
aufgestellt werden.

Eine Vorprifung des Einzelfalles gem. 8§ 3c UVPG ist nicht erforderlich, da diese nur fir den §
13a (1) ziffer 2 gilt.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen sind durch die Planung keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Bodenschutz /Bodenbelastungen / Altlasten

Bei den vom vorhabenbezogenen B-Plan erfassten Flachen handelt es sich um ein
»rrimmergrundstiick“ aus dem 2. Weltkrieg, so dass TrUmmerreste oder Fundamente usw.
im Baugrund vorhanden sein konnten.

Das Baugrundstick wird im Altdeponieverzeichnis der Stadt Bielefeld mit der Nr. 427
(Standort des 1. Bielefelder Gaswerkes). Im Zuge der Aufstellung des rechtskréftigen
Bebauungsplanes wurde die Altlastensituation im Rahmen einer Gefahrdungsabschétzung fur
die Deponie 427 untersucht. Hierbei wurden leichte Verunreinigungen des Deponiegutes mit
Schwermetallen, Kohlenwasserstoffen und policyclische aromatischen Kohlenwasserstoffen
festgestellt. Die Verunreinigungen sind grundsatzlich mit den geplanten Nutzungen
vertraglich, allerdings muss Bodenaushub ggf. gesondert deponiert werden.

Eine Ergénzende Bodenuntersuchung? zur Beurteilung der Baugrundeigenschaften wurde im
Februar 2014 durchgefuhrt. Ergebnis dieser Untersuchung war, dass keine Bedenken
gegeniber der Planung bestehen und die Bodenverhaltnisse ausreichend sind.

Energieeffizienz / Verschattung

Durch die Anderung des Planungskonzeptes werden keine (solar-) energetischen Belange
berthrt. Fir die Dachflachen des Gebdudes besteht grundsatzlich ein Potenzial zur
Anwendung der aktiven Solarenergienutzung (vgl. OLKD, Solaratlas). Aufgrund der bestands-
gepragten Situation sind Verschattungswirkungen im Plangebiet absehbar. Insbesondere das
Solarpotenzial des geplanten Hotelgebaudes wird durch das stdlich angrenzende Telekom-
Hochhaus deutlich vermindert.

Unter Beriicksichtigung der Bebauungsabstdnde in Verbindung mit den zuldssigen
Vollgeschossen der geplanten Gebdude werden durch die Planung grundsatzlich kaum
zusatzliche Verschattungswirkungen verursacht, da bereits durch das vorhandene Telekom-
Gebéaude die groldten Verschattungswirkungen ausgeltst werden. (s. hierzu das Luftbild auf
S. 17) Somit bringt die neue vorhabenbezogene Planung keine wesentlichen Negativeffekte
mit sich.

Bodenuntersuchungen zur Beurteilung der Baugrundeigenschaften im Bereich des geplanten Burogebaudes mit Tiefgarage am

Neumarkt, Langenhagen, Februar 2014
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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
~Klimatische Schutzzonen®.

Der Planbereich bildet ein Stadtkern-Klimatop mit intensivem Wéarmeinseleffekt wahrend
austauscharmer Wetterlagen und damit einhergehender extrem  sommerlicher
Warmebelastung von 33 bis 36 °C zwischen Juni und September. Dies ist durch den hohen
Versiegelungsgrad, den geringen Grunanteil sowie die kompakten mehrgeschossigen
Baukdrper im Umfeld und die eingeschrénkte innerstadtische Bellftung zu begrinden.

Die bioklimatischen Bedingungen sind daher insgesamt fur Wohnen und Arbeitsstatten (z.B.
Biros) ungunstig.

Durch die Festsetzung von extensiver Dachbegrinung auf den hierfiir geeigneten Teilen der
geplanten Flachdacher kann eine Verbesserung der kleinklimatischen Situation erreicht
werden.

Luftreinhaltung

Die Festlegung eines Kerngebietes ist aus lufthygienischer Sicht vertretbar. Unter
Berlcksichtigung der kinftigen Verkehrsentwicklung (lt. Verkehrsuntersuchung zum
Wetthewerb Kesselbrink, Nov. 2009) ist ein Luftschadstoffproblem auszuschlieRen.

StraRenverkehrslarm / Immissionsschutz

Die Buroflachen des Wohn- und Geschéaftshauses sind Uberwiegend in den beiden
Sockelgeschossen untergebracht, die Wohnungen in den Obergeschossen der aufstehenden
Riegel mit der Hauptorientierung in Richtung Westen / Neumarkt, also zu der verkehrs-
abgewandten Seite.

Entlang der Kavalleriestral3e ist von einer hohen Belastung durch Verkehrslarm auszugehen.
Trotz der LArmvorbelastung ist Wohnen als Teil des innerstadtischen Nutzungsmixes und zur
Belebung des Platzes und seines Umfeldes ausdricklich planerisch gewilnscht. Die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen aber auch im Kerngebiet gewahrt sein.
Aktive SchallschutzmalRhahmen sind aus stadtebaulichen Griinden - StraRenrandbebauung
mit einem mehrgeschossigen Gebaude zur Fassung des Strallenraumes - in diesem Bereich
nicht moglich.

Daher sind an den zur Kavalleriestrale ausgerichteten Gebaudeseiten passive
SchallschutzmalBnahmen wie z. B. Grundrissanordnung und schallddmmende Bauteile
erforderlich. Ein Nachweis, dass die fur die jeweilige Nutzungsart mafgeblichen
Innenschallpegel durch die Verwendung entsprechender Bauteile eingehalten werden, ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

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

Die geplante Anderung fiigt sich durch die Ausweisung als MK (Kerngebiet) in die
planungsrechtlichen Ausweisungen der ndheren Umgebung ein. Konflikte im Hinblick auf den
immissionsrechtlichen Nachbarschutz z. B. durch den weitgehend wie bislang ab-
zuwickelnden Anlieferverkehr oder die geplante Zufahrtsmdglichkeit fir Hotelgéaste tber den
Neumarkt sind nicht offenkundig. Weder ist mit erheblichen Einwirkungen in den Planbereich
noch mit Auswirkungen auf die umgebende Bebauung zu rechnen.



A2-24

FUr den An- und Abreise- sowie Anlieferverkehr wurde die Verkehrslarm Situation durch das
Ingenieurbiiro Santer — Bauphysik® analysiert und kommt zum Ergebnis, dass der zuldssige
Immissionsrichtwert fir Kerngebiete gem. TA-Larm (60 dB(A)) mit 53 dB(A) unterschritten
wird.

Die Umweltbelange in Bezug auf den Immissionsschutz sind nicht erkennbar betroffen.

4.10. Belange des Naturschutzes, Kompensationsmalinahmen

GemalR 8§ 13 a (2) Ziffer 4 BauGB gelten in diesen Fallen Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des
Bebauungsplanes, als erfolgt oder zulassig.

Daher entfallt die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8 1 a
BauGB i. V. m. 88 19 und 21 BNatSchG sowie das Aufzeigen der Bewadltigung von
Eingriffsfolgen.

Fir das Gebiet besteht aul3erdem ein rechtskréftiger Bebauungsplan, nach dem die Flachen
in &hnlichem Umfang bereits baulich genutzt werden kénnen.

4.11. Belange des Artenschutzes / spezielle Artenschutzprifung

Das Plangebiet und sein Umfeld sind mit dem innerstadtischen Platz, mehreren Wohn- und
Geschéftshausern 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” Vogeln oder sonstigen besonders
oder streng geschiitzten Tier— und Pflanzenarten einen adaquaten Lebensraum.

Die Verbotstatbestdande des 8§ 44 BNatSchG sind daher von der Planung nicht erkennbar
betroffen.

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

5. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MaRnhahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

6. Flachenbilanz
Gesamtfldche 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 / Fu3gangerbereich

7. Kostenschatzung

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

3 Stellungnahme zum Projekt Neumarkt ingenieurbiiro Santer — Bauphysik, 16.07.2014, Duisburg
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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 —
einschlieBlich der evtl. erforderlichen Fachgutachten — vollstéandig zu tragen.

Ein entsprechender Durchfuhrungsvertrag gemafl § 12 Abs. 1 BauGB soll im weiteren
Verfahren zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abgeschlossen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll durch ein Planungsbiro erarbeitet werden.

8. Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen B-Planes sollen die Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes ersetzen.

9 Regelungen im Durchfihrungsvertrag

Im Durchfiihrungsvertrag kénnen ergéanzende Regelungen zu den Fristen der Umsetzung,
Kostenregelungen, Bauzeiten sowie evtl. zu gestalterischen Anforderungen und notwendigen
verkehrlichen MalRnahmen getroffen werden.

Bielefeld, im Juli 2014



