Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.42 Bauamt, 26.03.2018, 51- 3820 6419/2014-2020

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Schildesche 03.05.2018 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 29.05.2018 Offentlich
Rat der Stadt Bielefeld 07.06.2018 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11/2/61.00 "Alten-
und Pflegeheim Meierfeld” fiir das Gebiet suidlich der StraBe Meierfeld, westlich der
BeckhausstraBe, im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a Baugesetzbuch
(BauGB)

- Stadtbezirk Schildesche -

Beschluss uber Stellungnahmen
Satzungsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
11 09 02 Teilrdumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Satzungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Durch die vorhabenbezogene Planung des Alten- und Pflegeheims entstehen keine 6ffent-
lich geforderten Wohneinheiten.

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

AB: BV Schildesche, 19.01.2017 TOP 8; StEA 31.01.2017, TOP 26.2, Drucks.-Nr.4140/2014-2020
EB: BV Schildesche, 05.10.2017 TOP 8; StEA 17.10.2017, TOP 21.1, Drucks.-Nr.5362/2014-2020

Beschlussvorschlag:

1. Die Anregungen und Hinweise der Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteiligungs-
schritten nach §§ 3 (1), 4 (1) BauGB werden gemaf Anlage A1 zur Kenntnis genommen.

2. Die Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden sowie der sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemaf § 4 (2) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 11/2/61.00 werden gemaf An-
lage A2, Punkt 2.1, Nr. 1.4 (Umweltamt), 2.10 (Deutsche Telekom), 2.12 (Stadtwerke
Bielefeld), 2.13 (moBiel), als Hinweise zur Kenntnis genommen.

3. Die Stellungnahme des BUND NRW aus der Beteiligung gemaR § 4 (2) BauGB zum Be-
bauungsplan Nr. 11/2/61.00 wird gemaf} Anlage A2, Punkt 2.1 Nr. 2.37 zuriickgewiesen.

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




4. Die redaktionellen Anderungs- und Erganzungsvorschlage der Verwaltung zur Erstaufstel-
lung des Bebauungsplanentwurfes werden gem. Anlage A2, Punkt 2.2 beschlossen.

5. Die Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11/2/61.00 ,Alten- und
Pflegeheim Meierfeld* fir das Gebiet sudlich der Stralle Meierfeld, westlich der Beckhaus-
stral3e wird mit der Begriindung gemafR § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

6. Der Satzungsbeschluss ist gemaf § 10 (3) BauGB ortstiblich 6ffentlich bekannt zu ma-
chen. Der Bebauungsplan ist mit der Begrindung zu jedermanns Einsicht bereit zu halten.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten fur die Stadt Bielefeld aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen ergeben
sich nach heutigem Kenntnisstand nicht, da ausschlie3lich private Grundstiicksflache Uberplant
wird. Von der Bauleitplanung sind keine ErschlieBungsmaflnahmen im offentlichen Raum betrof-
fen.

Die Initiative flr 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 baupla-
nungsrechtlichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, einschlieldlich der erforderlichen
Fachgutachten, vollstandig zu tragen.

Ein entsprechender Durchfiihrungsvertrag gemals § 12 (1) BauGB soll bis zum Satzungsbe-
schluss zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrager abgeschlossen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch ein Planungsbtiro erarbeitet.

Belange des Wohnens - sozialer Wohnungsbau

Der Rat der Stadt Bielefeld hat zu Belangen des Wohnens im Bereich sozialer Wohnungsbau am
17.11.2016 Folgendes beschlossen:

»,In allen noch zu beschlieRenden Bebauungsplanen wird kunftig grundsatzlich ein Viertel der vor-
gesehenen Wohneinheiten im Rahmen des 6ffentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit
langfristiger Mietbindung vorgesehen. Diese sollen nach Moéglichkeit in mehrgeschossigen Mehr-
familienhausern realisiert werden.”

Entsprechend der Empfehlung des StEA vom 31.01.2017 ist der Ratsbeschluss ein Grundsatzbe-
schluss von dem in begrindeten Fallen abgewichen werden kann. Hierbei kdnnen insbesondere
soziale Belange (z.B. bereits Uberdurchschnittlich hoher Anteil an Sozialwohnungen, Migranten
oder sozialen Randgruppen im Quartier) oder stadtebauliche Griinde in Betracht kommen.

Bei diesem Bebauungsplan soll eine Ausnahme zugelassen werden, da die stadtebauliche Ent-
wicklung einen Vorhabenbezug mit einem Einzelgebaude als Alten- und Pflegeheim vorsieht.

Es handelt sich hier nur um eine bebaute Flache, auf der das bestehende Alten- und Pflegeheim
abgerissen und dann ein Ersatzneubau entstehen soll. In diesem werden lediglich Pflegeplatze,
ein offentliches Nachbarschaftscafé sowie Aufenthaltsflachen vorgesehen. Durch den Vorhaben-
bezug wird das geplante Vorhaben durch die entsprechenden textlichen Festsetzungen pla-
nungsrechtlich gesichert. Eine weitere bauliche Entwicklung ist auf dem Grundstick nicht ge-
plant.



Begriindung zum Beschlussvorschlaqg:

Zu1.)
Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Beteiligung

Die Bezirksvertretung Schildesche hat am 19.01.2017 und der Stadtentwicklungsausschuss hat
am 31.01.2017 den Aufstellungsbeschluss fiur die Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 11/2/61.00 ,Alten- und Pflegeheim Meierfeld“ gefasst. Es wurde zudem die An-
wendung des beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB ohne Durchflihrung einer Umwelt-
prifung beschlossen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand daraufhin in der Zeit vom 02.05.2017 bis zum
19.05.2017 statt. Ein Erérterungstermin fir Birgerinnen und Blrger wurde am 10.05.2017 in der
Kapelle des Johannesstifts durchgeflhrt. Im Rahmen der Veranstaltung wurde der Vorentwurf der
Planung erortert und dazugehorige Fragstellungen beantwortet.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB wurde vom 06.03.2017 bis einschlieBlich 21.04.2017 durchgefiuhrt. Soweit aus stadtebau-
lichen Griinden erforderlich, wurden die Anregungen und Hinweise in die Planunterlagen eingear-
beitet bzw. bertcksichtigt.

Zu 2.

Entwurfsbeschluss und Offenlage

Die Bezirksvertretung Schildesche hat am 05.10.2017 und der Stadtentwicklungsausschuss hat
am 17.10.2017 den Entwurfsbeschluss fir die Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 11/2/61.00 ,Alten- und Pflegeheim Meierfeld“ sowie den Beschluss zur Durchfih-
rung der Beteiligungsschritte nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB gefasst.

Im Rahmen der Offenlage hatten die Beteiligten Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlich-
keit die Moglichkeit Stellungnahmen zur vorgeschlagenen Planung abzugeben. Die Planunterla-
gen wurden vom 22.11.2017 bis einschlief3lich dem 22.12.2017 gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
offentlich ausgelegt. Ein wichtiger Grund fur eine Verlangerung der Beteiligungsdauer lag nicht
vor.

Die Stellungnahmen aus der Offenlage gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB wurden ausgewertet. Die
wahrend des o.g. Beteiligungsverfahrens eingegangenen Anregungen und Hinweise haben sich
im Wesentlichen auf redaktionelle Anderungen und Festsetzungen zum Artenschutz bezogen.
Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen ein. Die Grundziige der Planung wurden nicht
berthrt. Der Bebauungsplan kann somit als Satzung gemalf’ § 10 (1) BauGB gefasst werden.

Zu 3.)

Eine Stellungnahme des BUND NRW wird zuriickgewiesen, da eine artenschutzrechtlich relevan-
te Gefahrdung durch die Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11/2/61.00
LAlten- und Pflegeheim Meierfeld“ und eine daraus resultierende Betroffenheit gemafn § 44 (1) Nr.
3 BNatSchG nach dem vorliegenden Gutachten und der Stellungnahme des Fachamtes hierzu bei
Anwendung der festgesetzten Vermeidungsmaflnahmen ausgeschlossen werden kann. Es erfolg-
te eine artenschutzrechtliche Untersuchung, sodass ein Artenschutzfachbeitrag als gesonderter
Teil der Begriindung erarbeitet wurde. Die Vorgehensweise, der notwendige Umfang und das Er-
gebnis wurden mit dem Fachamt der Stadt Bielefeld abgestimmt.



Zu4.)

Durch die Verwaltung wurden verschiedene redaktionelle Anderungen und Ergénzungen vorge-
tragen, die in der Satzungsfassung bericksichtigt wurden.

Um den Vorgaben des Energiekonzeptes 2020 der Stadt Bielefeld Rechnung zu tragen, wird in
die Begrindung ein entsprechender Abschnitt zur Warmeversorgung aufgenommen. Ebenso wer-
den die Festsetzungen zur Anbringung von Ersatzquartieren fir Fledermause redaktionell ange-
passt und in den verbindlichen Teil verschoben.

Die Grundziige der Planung wurden durch die Anderungen nicht berihrt, so dass der Satzungs-
beschluss des Planes gemaR § 10 (1) BauGB gefasst werden kann.

Die Ubersicht der Stellungnahmen der Behérden und Trager offentlicher Belange sind in der An-
lage A2, Punkt 2.2 wiedergegeben.

Zu den vollstandigen Abwagungsinhalten wird auf die Anlage A2, Punkt 2.2 verwiesen.

Zu 5./6.)

Unter Berlcksichtigung der vorgenannten Punkte empfiehlt die Verwaltung, die Erstaufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11/2/61.00 ,Alten- und Pflegeheim Meierfeld* mit
Begrindung als Satzung zu beschlief3en.

Der Satzungsbeschluss ist gemaf § 10 (3) BauGB ortsliblich 6ffentlich bekannt zu machen.

Kurzfassung der Planungsziele

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld stellt den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und die stdlich dariber hinausgehenden Flachen als ,Gemeinbedarfsflache*
mit der Zweckbestimmung ,Schule” dar. Die im Bebauungsplan geplante Festsetzung eines All-
gemeinen Wohngebietes im nérdlichen Teilbereich der Gemeinbedarfsflache, wird aufgrund der
geringen Flachengrélie noch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen, zumal die
Gemeinbedarfsnutzung am Standort flachenmaRig in verkleinerter Form bestehen bleibt und die
hier vorgesehene Zweckbestimmung weiterhin mdglich ist. Die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung wird durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Die Flachen der beabsichtigten Bebauungsplanaufstellung befinden sich nicht im Geltungsbereich
eines Bebauungsplanes.

Die Flachengrofie des Plangebietes belauft sich auf ca. 0,57 ha.

Planungsziele und Planinhalte

Wesentliches Ziel der Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11/2/61.00 ,Alten- und Pflegeheim
Meierfeld” ist es, auf einer Flache des bestehenden Pflegehauses ein Vorhaben des ,Evangeli-
schen Johanneswerk e.V.%, das die Errichtung eines neuen Alten- und Pflegeheims vorsieht, zu
ermdglichen. Die vorhandenen Gebaudekomplexe sollen dazu abgerissen und zeitnah durch ei-
nen Neubau ersetzt werden, da sie nicht mehr den heutigen Standards entsprechen. Die Leitziele
der Stadtentwicklung Bielefeld 2050, ,Bielefeld als Stadt von neuen Wohnkonzepten sowie Han-
dels- und Versorgungsstrukturen und ,Bielefeld als Stadt der Umwelt- und Gesundheitsvorsorge*
werden an dieser Stelle umgesetzt.

Durch den Vorhabenbezug tragt die Planung dazu bei, dass sich die geplante Bebauung vertrag-
lich in die umgebenden Bebauungsstrukturen einflgt.



Projektbeschreibung und Planfestsetzungen

Geplant ist, einen Neubau mit 3 Vollgeschossen und einem Flachdach zu errichten. Die von der
offentlichen Stralte Meierfeld als Bezugshohe wahrnehmbare Gebaudehdhe (Oberkannte Attika
am obersten Vollgeschosses) betradgt max. 9,40m. Der Neubau wird sich somit in Bezug auf die
geplante geringere Hohe besser als das vorhandene Bestandsgebdude in die Umgebung einfi-
gen.

In dem Gebaude werden etwa 80 Pflegeplatze in sechs Wohngruppen entstehen, erganzend mit
einem offentlichen Nachbarschaftscafé und einer Aufenthaltsflache innerhalb des Gebaudes. Im
westlichen Teil des Plangebietes wird ein ,Demenzgarten” fir die Bewohner angelegt. Im Keller-
geschoss sollen eine Grof3kiiche und Lagerrdume entstehen, alle weiteren Etagen dienen direkt
den Wohngruppen. Jede Etage beherbergt 2 Wohngruppen mit jeweils 13-14 Pflegeplatzen. Jede
Wohngruppe hat einen gemeinschaftlichen, nach Siiden ausgerichteten Wohnbereich mit Kiiche
und AuRenwohnbereich. Fur jeden Bewohner gibt es einen privaten Schlafraum mit Badezimmer.
Das Gebaude ist barrierefrei und seniorengerecht konzipiert.

Die notwendigen Stellplatze sollen auf den daflr festgesetzten Flachen entstehen. Die Erschlie-
Rung der Stellplatze erfolgt Uber die StralRe Meierfeld. Zusatzlich ist im sldlichen Teil des Grund-
stiicks eine optionale Stellplatzflache vorgesehen, welche zunachst nicht ausgebaut wird, aber
aktiviert werden kann, wenn ein entsprechender Bedarf besteht. Die Anlieferung in das Kellerge-
schoss des Neubaus wird von der Johanneswerkstrale aus lUber eine Zuwegung auf dem Gelan-
de des Johanneswerkes realisiert.

Artenschutz

Der Einwirkungsbereich des Plangebietes liegt im Siedlungsraum. Aufgrund der vorhandenen
Bausubstanz, die abgebrochen werden soll und der auf Teilflachen vorhandenen Vegetation ist es
nicht ausgeschlossen, dass sich eventuell schitzenswerte Arten im Plangebiet angesiedelt haben.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Schluss, dass sich im Plangebiet mégliche
Konfliktarten befinden, aber dass ein Eintreten der Verbotstatbestdande nach § 44 (1) Nr. 1 - 3
BNatSchG unter Anwendung von Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen ausgeschlossen
werden kann.



Immissionsschutz

Das Plangebiet ist teilweise durch Verkehrslarm vorbelastet. Die Larmeinwirkungen werden durch
den Strallen- und Schienenverkehr auf der Beckhausstralie verursacht. Fur nahere Ausfihrungen
wird auf die Begrindung verwiesen (Anlage C, Abschnitt 6.6 Immissionsschutz).

Fur das Plangebiet kommen aus stadtebaulichen Grinden keine aktiven Schallschutzmal3-
nahmen, wie beispielsweise Wande oder Walle in Betracht. In einer bestandsgepragten Situation
besteht die gebrauchliche Art der Konfliktldsung darin, an der strallenzugewandten Gebaudeseite
passive Schallschutzmallinahmen festzusetzen, damit gesundheitsvertragliche Innenschallpegel
und Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erreicht werden kénnen. Dazu werden die maligeblichen
Larmpegelbereiche festgesetzt, aufgrund derer die Bauteile dimensioniert werden mussen.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter

Anlagen:

A1 | Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr. 11/2/61.00 ,,Alten- und Pflegeheim Meierfeld*
(Stand: Satzung, Marz 2018)
- Nutzungsplan Vorentwurf (Verkleinerung)

- Auswertung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB

- Auswertung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (1) BauGB

A2 | Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr. 11/2/61.00 ,,Alten- und Pflegeheim Meierfeld*
(Stand: Satzung, Marz 2018)
- Nutzungsplan Entwurf (Verkleinerung)

- Auswertung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

- Auswertung der Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 4 (2) BauGB




Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr. 11/2/61.00 ,,Alten- und Pflegeheim Meierfeld*
(Stand: Satzung, Mirz 2018)
- Vorhabenbezogener Bebauungsplan, Nutzungsplan

- Vorhabenbezogener Bebauungsplan,
Vorhaben- und Erschlielungsplan

- Angabe der Rechtsgrundlagen

- Textliche Festsetzungen, Planzeichenerklarungen, sonstige Darstellungen und
Hinweise zum Planinhalt

Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr. 11/2/61.00 ,,Alten- und Pflegeheim Meierfeld*
(Stand: Satzung Marz 2018)

- Begriindung

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
zur Erstaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 11/2/61.00 ,,Alten- und Pflegeheim Meierfeld*“ der Stadt

Bielefeld
(Stand: 06.09.2017)

Schalltechnische Untersuchung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11/2/61.00 ,,Al-

ten- und Pflegeheim Meierfeld“ in Bielefeld
(Stand: 17.08.2017)
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