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1. Allgemeines

Das an der WeihestralRe errichtete Pflegewohnheim Haus Laurentius in kirchlicher Trager-
schaft Gbernimmt seit Anfang der 1970er Jahre eine wichtige Funktion bei der Versorgung
alterer Menschen durch Angebote in der vollstationéaren Pflege und ergénzend in der Kurzzeit-
pflege. Die Ausstattung des Hauses entspricht hier jedoch nicht mehr den geédnderten Anforde-
rungen des neuen Wohn- und Teilhabegesetzes (WTG), die u. a. einen Uberwiegenden Anteil
von Wohnangeboten in Einzelzimmern sowie die jeweilige Ausstattung der Bewohnerzimmer
mit einem eigenen Duschbad umfassen. Der hierfuir notwendige Umbau kann im bestehenden
Gebaude nicht geleistet werden. Um das bestehende Pflegeangebot auch mittel- bis langfristig
aufrechterhalten zu kdnnen, ist insofern ein Ersatzneubau erforderlich.

Der Tragerverein hat fir eine neue Altenhilfeeinrichtung verschiedene Standorte in Mitte, Gad-
derbaum und Gellershagen gepruft. Im Ergebnis wird ein Ersatzneubau in rdumlicher Nahe
zum bestehenden Altenwohnheim an der WeihestralRe favorisiert. Der ca. 200 m entfernt vom
derzeitigen Heim liegende Standort ist grundsatzlich gut in das Siedlungsgeflige eingebunden
und sowohl fir Kfz als auch zu Fuf3, mit dem Rad und mit der Stadtbahn gut zu erreichen.
Weitere Einrichtungen und Angebote der katholischen Kirche liegen unmittelbar gegeniber
des Standorts. Bei gegebener Mobilitat sind verschiedene Nahversorgungsangebote, Dienst-
leistungen und medizinische Angebote an der Jollenbecker Stral3e (z. B. Lebensmittelmarkte,
Backer, Reinigung, Sparkasse, Physiotherapie) gut zu erreichen. Der Gellershagenpark grenzt
direkt an. Die Flache weist somit grundsatzlich geeignete Rahmenbedingungen fiir die Verla-
gerung des Alten- und Pflegeheims auf. Zudem bestehen dort bereits seit vielen Jahren Bau-
rechte auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 11/1/13.01. Das Vorhaben ist jedoch von den
hier geltenden Festsetzungen des rechtsgiltigen Bebauungsplans Nr. 11/1/13.01 nicht gedeckt.
Dieser setzt fir die betroffenen Flachen eine Gemeinbedarfsflache fur ein Jugendheim mit
gebaudebezogenen Uberbaubaren Flachen fest. Dariiber hinaus ist aber auch zu bertcksich-
tigen, dass der Standort aufgrund seiner Lage im Ubergangsbereich zum Park mit z. T. auch
groRerem Baumbestand sowie der topographischen Gegebenheiten nicht uneingeschrankt
bebaubar ist. Unter Einbindung der betroffenen stadtischen Fachamter sowie im Rahmen von
Ortsterminen mit den verschiedenen beteiligten Akteuren (Vorhabentrager, Politik, Verwal-
tung, stadtische Eigenbetriebe) wurden Mdéglichkeiten einer Bebauung daher vorab intensiv
geprift. Im Ergebnis wird unter Berlicksichtigung entsprechender rahmensetzender Anforde-
rungen an Geb&udekubatur und -anordnung sowie von Ersatzpflanzungen fur wegfallende
Baume eine Umsetzbarkeit des Ersatzneubau fiir mdglich angesehen. Die nach Angaben des
Vorhabentragers erforderliche MindestgroRRe flur eine wirtschaftliche Flihrung der Einrichtung
von 80 Pflegeplatzen ist bei diesem Rahmenbedingungen noch realisierbar.

Wesentliches Planungsziel ist es daher, zur Mobilisierung der bislang nicht genutzten Bau-
rechte die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung des Alten-
heim-Ersatzneubaus unter bestmdglicher Einbindung in die anschlieenden Parkstrukturen zu
schaffen. Die geplante Baumafinahme tragt dazu bei, das im Stadtteil bestehende Angebot an
vollstationaren Pflegepléatzen und Angeboten der Kurzzeitpflege aufrechtzuerhalten und pfle-
gende Angehdrige zu entlasten. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1 (3) BauGB ist zur
Sicherung der stadtischen Planungsziele an diesem Standort gegeben. Wesentliche Inhalte
der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/1/13.01 umfassen mit Blick auf das geltende
Planungsrecht Anpassungen der Zweckbestimmung fur die Gemeinbedarfsflache, einzelner
Nutzungsmalle, der tberbaubaren Flache sowie der zu erhaltenden Griinstrukturen.

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungs-

zusammenhang. Das beschleunigte Verfahren nach 8§ 13a BauGB kommt zur Anwendung (s.
Kapitel 6.5).
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2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

a) Lageund GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in dem zum im Stadtbezirk Schildesche gehdrenden Stadtteil Gellersha-
gen zwischen der Jollenbecker StraRe und dem Gellershagenpark. Der Geltungsbereich um-
fasst ca. 0,64 ha. Im Stidosten wird der Standort durch die Weihestraf3e sowie im Stiden durch
eine Wohnbauzeile mit Geschosswohnungsbau begrenzt. Im Norden grenzt ein Grundschul-
gelande an. Daruber hinaus schlie3en dort sowie im Osten, Westen und Sudwesten jeweils
Teilflachen des Gellershagenparks an das Gebiet an. Genaue Lage und Abgrenzung ergeben
sich aus der Plankarte.

Der Geltungsbereich erfasst neben der erforderlichen Flache fir den geplanten Ersatzneubau
auch hieran anschlieBende Teilflichen der Parkanlage. Ziel ist ein moglichst sinnvoller
Anschluss an die von der Anderungsplanung unberiihrt fortgeltenden Regelungen des
Ursprungsplans.

b)  Aktuelle Nutzungen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich zum Gellershagenpark. Das stadtebauliche Umfeld
wird neben der Parkanlage durch umliegende Gemeinbedarfs- und Wohnnutzungen gepragt.
Erganzend verwiesen wird hierzu auch auf die beigefligte Bestandskarte.

Die Flachen im Plangebiet sind derzeit unbebaut und weisen auch gréf3eren Altholzbestand
auf. Die Rasenflachen unterliegen regelmaRigen Pflegemalnahmen. Im Norden und Osten
werden in den Park fihrende Wegeverbindungen in den Geltungsbereich einbezogen. Das
Gelande fallt in Richtung des Grenzbachs nach Norden/Nordwesten sowie nach Westen um
bis zu 5,5 m ab. Darlber hinaus ist das Gelande innerhalb der Planflache entsprechend
bewegt, insbesondere im Bereich der westlich erfassten grof3eren Geholzgruppe. Die Hohen-
unterschiede im Bereich der hier vorhandenen Senke betragen bis zu 2,5 m.

Der Standort ist Uber die Weihestral3e erschlossen. Diese ist vollstdndig ausgebaut und dient
der Erschlie3ung des Wohnsiedlungsbereichs. Die Geschwindigkeit ist auf 30 km/h begrenzt.
Entlang der Strafl3e sind auf beiden Stral3enseiten abwechselnd Parkstreifen angelegt. Beid-
seitig werden zudem FulRwege geflhrt. Erganzend hierzu wird von der Jollenbecker Stralie
aus parallel zur Weihestral3e eine Ful3-/Radwegeverbindung direkt in den Park gefihrt.
Zwischenliegend befindet sich ein mit groReren Laubb&dumen bestandener Grinstreifen mit
Wirkung im StralRenraum.

Sudwestlich, westlich und nordwestlich anschlieRend erstreckt sich der Gellershagenpark,
der insgesamt in das Netz der Bielefelder Griinziige eingebunden ist und insbesondere auch
der Freizeit- und Erholungsnutzung dient. In der parkartig gestalteten Griinflache ist neben
den pragenden Rasenflachen, Geholzelementen und Wegeverbindungen plangebietsnah ein
Spielplatz integriert. Dort nordlich anschlieend folgen Geschosswohnungsbauten und Rei-
henhausgruppen.

Norddstlich anschlieRend erstreckt sich das Gelande der Eichendorffschule (Grundschule).
Dem Plangebiet am nachsten befinden sich ein zweigeschossiger Baukérper mit Holzverklei-
dung, in dem Turnhalle und Mensa untergebracht sind sowie ein dort nérdlich anschlieRender
Sportplatz. Das eigentliche Schulgebéaude liegt hier weiter dstlich.

Sudostlich auf der gegeniberliegenden Seite der Weihestral3e ist der Standort der Pfarrkir-
che Christkdnig mit erganzenden sozialen Angeboten (v. a. Kindertagesstatte und Familien-
zentrum, Raumlichkeiten eines Jugendtreffs). Darliber hinaus befinden sich dort auch einzelne
Wohnnutzungen. Baulich pragend ist der hier vorhandene grofRere Gebaudekomplex aus Kir-
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chenbau und einem dort angeschlossenen eingeschossigen und mit steilem Satteldach aus-
gebildeten Gebaudeteil aus den 1950er Jahren. An diesen schliel3t ein weiterer ein- bis zwei-
geschossiger Anbau mit einem Flach- und Pultdach aus 1970er Jahren an. Umgesetzt wurden
dort insgesamt helle Putz- und Klinkerfassaden. Zur Weihestralie angeordnet liegen eine hier
zugehorige kleine Stellplatzanlage sowie einzelne Garagen. Ruckwartig und aus dem o6ffent-
lichen StraRenraum kaum einsehbar befindet sich das separate Gebaude mit Familienzentrum
und Kita sowie mit den entsprechenden Auf3enbereichen.

Sudlich des Anderungsbereichs wird ganz tiberwiegend gewohnt. Westlich der WeihestraRe
schlief3t an den Geltungsbereich eine stralRenbegleitende Bauzeile mit Geschosswohnungs-
bau an. Die dreigeschossigen Wohngeb&ude weisen Flachdacher sowie jeweils zwei Hausauf-
gange auf. Ostlich der WeihestraRe wurden i. W. zweigeschossige Reihenh&user mit zueinan-
der versetzten Einheiten und ebenfalls Flachdachern errichtet. Durch zur Stral3e vorgelagerte
Garagenhdfe und Stellplatze ist entlang dieser Stral3enseite keine klare Raumkante vorhan-
den. Zum ca. 200 m entfernten Standort des bestehenden vier- bis funfgeschossigen Alten-
heims St. Laurentius bestehen Sichtbeziehungen.

Stand: Vorentwurf; Oktober 2019
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Bestandsplan, Zeichenerkléarung
Gebdudebestand — Nutzungen und bauliche Strukturen

Wohnen

Q Gemeinbedarfsnutzungen

Il, SD/PD/FD Geschossigkeit und Dachform (hier: Satteldach SD, Pultdach PD,
Flachdach FD) der Hauptbaukoérper

Griunstrukturen und Freiraumbereiche

Parkanlage Gellershagenpark mit Spielplatz

‘ Geholzbestand (teilweise eingemessen durch Vermessungsbiro
Gunnar Moller, Stand 01/2019)

Sonstiges

Offentliche Verkehrsflichen (Hochstgeschwindigkeit 30km/h)
mit stralenbegleitenden Stellplatzen

FuBwege, FuR-/Radwege

pST Private Stellplatze (pST), Garagen (G)

Private AuRenwohnbereiche/Freiflachen inkl. ErschlieBungswegen

AuBenbereiche Schule, Kita
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3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

a) Landes- und Regionalplanung

Der Planbereich liegt nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) innerhalb des fest-
gelegten Siedlungsraums. Ein wesentliches Ziel im LEP NRW stellt die landesweite Reduzie-
rung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfsgerechte und flachensparende Sied-
lungsentwicklung dar. Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold (Teilabschnitt Ober-
bereich Bielefeld) ist der Anderungsbereich Teil des festgelegten allgemeinen Siedlungs-
bereichs (ASB). Dem LEP NRW widersprechende Zielsetzungen im Regionalplan sind in
Bezug auf die vorliegende Bauleitplanung nicht erkennbar. Die mit der Planung angestrebte
innerortliche Nachverdichtung zur Sicherung einer vorhandenen Gemeinbedarfsnutzung ent-
spricht den hiermit verbundenen landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.

b) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist das Plangebiet Teil einer
beidseits der WeihestraRe dargestellten Gemeinbedarfsflache im Ubergang zu Wohnbau-
flachen und der offentlichen Griinflache im Bereich des Gellershagenparks. Nach den Zweck-
bestimmungen auf der betroffenen Gemeinbedarfsflache werden die nicht weiter voneinander
abgegrenzten Gemeinbedarfsnutzungen Jugendheim, Kindergarten, kirchliche Einrichtungen,
Sporthalle, Sportanlagen und Schule vorgehalten. Mit Ausnahme des Jugendheims sind die
genannten Gemeinbedarfsnutzungen entsprechend umgesetzt. Mit Blick auf die konkret
geplante Nutzung als Altenwohn- und Pflegeheim soll der FNP im Wege der Berichtigung klar-
stellend beziiglich der Zweckbestimmung angepasst werden.

c) Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet wird mit Blick auf die innerortliche, bebaute Siedlungslage nicht von den Dar-
stellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans erfasst. Dartiber hinaus gelten fir das
Plangebiet sowie sein engeres Umfeld keine naturschutzfachlichen Regelungen im Sinne von
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und nordrhein-westfalischem Landesnaturschutzge-
setz (LNatSchG) wie Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte Bio-
tope/Alleen etc.

d) Bisheriges Planungsrecht

Das vorliegende Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 11/1/13.01 aus
dem Jahr 1962. Dieser entwickelt grof3flachig fur den Siedlungsbereich westlich der Jéllen-
becker StralRe zwischen Koblenzer StralRe, Schelpsheide und der StraRe Am Brodhagen ver-
schiedene Wohn- und Gemeinbedarfsnutzungen sowie die hieran anschlie3ende Parkanlage
mit Gewassern und Kleingarten. Der Originalplan ist in Teilen bereits geédndert worden, im
Bereich der vorliegenden Anderungsplanung gilt aber weiterhin die urspringliche Fassung.

Fur den Anderungsbereich ist derzeit eine Gemeinbedarfsflache fiir ein Jugendheim festge-
setzt. Diese ist mit einem ein- und zweigeschossigen grofReren Geb&ude mit Anschluss an die
WeihestralR3e bebaubar. Auf dem Grundstiick vorhandener Gehélzbestand ist zum Erhalt gesi-
chert. An diese Gemeinbedarfsflache anschlielende Bereiche sind als Offentliche Grinflache
mit zahlreichen FuBwegeverbindungen in die Parkanlage festgesetzt.
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4. Planungsziele, Plankonzept sowie planungsrechtliche Vorgaben

4.1 Planungsziele

Angesichts der bestehenden und absehbar weiter zunehmenden Bedarfe bei Unterbringung,
Pflege und Betreuung insbesondere &lterer Menschen, stellen Sicherung und bedarfsge-
rechter Ausbau der Pflegeinfrastruktur fur die Stadt Bielefeld ein wichtiges stadtebauliches
Ziel dar. Mit der vorliegenden Anderungsplanung sollen daher die bislang geltenden Baurechte
geadndert werden, um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Aufrechterhaltung
bestehender Altenpflege- und Betreuungsangebote zu schaffen und damit einen Beitrag zur
Entlastung pflegender Angehdriger zu leisten. Vor dem Hintergrund der geédnderten gesetzli-
chen Anforderungen an die Wohn- und Betreuungsangebote fur altere bzw. pflegebedurftige
Menschen soll insbesondere das bestehende Angebot der vollstationaren Pflege und der Kurz-
zeitpflege des Pflegewohnheims Haus Laurentius in einem Ersatzneubau nahe des heutigen
Standorts zukunftsfahig neu aufgestellt und qualitativ verbessert werden. Neben den Belangen
von dlteren und/oder pflegebedurftigen Menschen unterstitzt die zukunftsfahig ausgerichtete
Entwicklung des Standorts auch die Sicherung wohnortnaher Arbeitsplatze.

Der Standort verfligt bereits Uber Baurechte fir ein Jugendheim. Er liegt mit Blick auf benach-
barte weitere soziale Einrichtungen/Angebote und den Anschluss an Nahversorgung und
OPNV einerseits sowie dem anschlieRenden Gellershagenpark andererseits giinstig im Sied-
lungsgefiige. Die Planung unterstitzt somit auch die Mobilisierung von Nachverdichtungs-
maoglichkeiten im Bestand. Im Sinne einer stadtebaulich vertraglichen Fortentwicklung des
Siedlungsbereichs bedarf es aber gerade aufgrund der Lage im Eingangsbereich zum Gellers-
hagenpark und des unvermeidbaren Verlusts auch gré3erer, straRenraumpragender Gehdlze
einer an die verbleibenden Geholzstrukturen angepassten Bebauung.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Das Plankonzept berilicksichtigt die bislang bekannten Planungen fiir den Ersatzneubau des
Altenwohnheims angeordnet zur WeihestralRe. Das Gebaude ist so platziert, dass ein gewis-
ser Abstand zu umliegenden Gehdélzstrukturen eingehalten werden kann. Der zentrale Ein-
gang sowie die Anfahrt fur Lieferverkehre, Entsorgung und Krankenwagen sind im Stiden tber
die WeihestralRe vorgesehen. Aufenthaltsbereiche sind rickwartig zur Parkanlage angeordnet.
Die im Bestand vorhandenen Wegeverbindungen in die Parkanlage sollen vom Grundsatz her
erhalten bleiben — im Osten ist hierfur eine Verlegung eines bestehenden Ful3wegs geplant.

Das Gebaude ist dreigeschossig mit Flachdach geplant. Untergebracht werden sollen insge-
samt ca. 80 Pflegepléatze, aufgeteilt in finf Wohngruppen. Schwerpunkt der Betreuung bildet
die vollstationare Pflege, ergénzend werden einzelne Kurzzeitpflegeplatze bertcksichtigt. Des
Weiteren ist die Unterbringung von Gemeinschaftsraumen, einer Hauskapelle sowie ggf. einer
hauseigenen Kiiche vorgesehen. Mdglichkeiten flr externe Angebotsnutzungen — hier insbe-
sondere ein offener Mittagstisch — werden beriicksichtigt.

4.3 Planungsrechtliche Inhalte und Festsetzungen

a) Gemeinbedarfsflache

Mit Blick auf die vorhandenen und geplanten Nutzungen wird die flr eine Bebauung vorgese-
hene Flache wie bislang aul3erhalb einer Baugebietskategorie geman 88 2 bis 11 BauNVO als
eigenstandige Flache fur den Gemeinbedarf fur sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen gemal § 9 (1) Nr. 5 BauGB festgesetzt, um den Standort langfristig fur
diese Nutzungen zu sichern. Als Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache wird hier der
Bezug zu den konkret ermdglichten Gemeinbedarfseinrichtungen Altenwohn- und Pflege-

Stand: Vorentwurf; Oktober 2019



B-10

heim gewabhlt, dariiber hinaus erfolgt eine entsprechende textliche Konkretisierung der zulas-
sigen Nutzungen in Anlehnung an die Vorhabenplanung sowie die sich aus der Ubergangslage
zu den Parkflachen ergebenden Anforderungen. Zulassig sind im Einzelnen das Altenwohn-
und Pflegeheim mit erganzenden Einrichtungen/Dienstleistungen sowie entsprechenden Ver-
anstaltungs- und Gemeinschaftsraumen (z. B. Kapelle, Wohnktichen). Dartber hinaus werden
zweckgebundene Nebenanlagen und Stellplatze bertcksichtigt. Die derzeitige Einrichtung bie-
tet neben der eigentlichen Versorgung der Bewohner/innen auch einen ,offenen Mittagstisch®
fur altere Menschen aus der Nachbarschaft sowie ein Café fur gemeinsame Aufenthalte mit
Besuchern an. Entsprechende Angebote sollen auch in das neue Heim integriert werden und
werden daher in den Festsetzungen ebenfalls berticksichtigt.

Angesichts der kinftigen Lage im Eingangs- bzw. Ubergangsbereich zur Parkanlage soll das
Vorhaben insgesamt offen zum Park hin gestaltet werden. Barrieren durch Einfriedungen mit
gréBeren Hecken, Zaunanlagen etc. sind daher nicht gewtinscht. Allerdings kann es notwendig
sein, in Teilen der AuRenanlagen kleinere Barrieren als ,Weglaufhindernisse“ anzuordnen -
eine entsprechende Ausnahme wird insofern berticksichtigt. Einzelheiten sind im Rahmen der
Umsetzung mit der Stadt Bielefeld abzustimmen.

Die getroffenen Detailregelungen im Rahmen der Gemeinbedarfsnutzungen sind geeignet, um
das Vorhaben hinreichend zu konkretisieren. Gleichzeitig verbleibt ein angemessener und
stadtebaulich vertretbarer Spielraum fir die Umsetzung.

b) Nutzungsmafe und tUberbaubare Grundsticksflache

Die fur die geplante Nutzung zur Verfligung gestellte Flache wurde eng am Platzbedarf der
Einrichtung gefasst — hieran bemisst sich die Ausdehnung der Gemeinbedarfsflache insge-
samt. Infolge der hierdurch nur sehr begrenzt zur Verfiigung stehenden Grundstiickflache wird
die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,7 angesetzt. Nach bisherigem Stand wird diese Nutzungs-
ziffer ggf. nicht vollstandig ausgeschopft, ein gewisser Spielraum fiir die Umsetzung ist jedoch
erforderlich.

Angesichts der sensiblen Lage des Grundstiicks sowie dem insgesamt bewegten Geldnde
werden erganzend Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen getroffen. Im Vorfeld des
Planverfahrens wurde im Plangebiet und im direkten Umfeld eine Einmessung der Gelan-
dehdhen sowie einzelner Gebaudehdhen vorgenommen. Auf dieser Basis setzt der Bebau-
ungsplan fir die kiinftige Bebauung eine maximale Gesamthdhe fest, die sich auf Normalho-
hennull (Héhensystem DHHN 92) bezieht und die bestehende Hohenentwicklung im Umfeld
bertcksichtigt. Durch die Bezugnahme auf die NHN-H6he wird diese Obergrenze gegeniber
dem Umfeld sowie entlang der Weihestral3e eindeutig und unabhangig von Gelandebewegun-
gen geregelt. Unter Annahme einer gemittelten Ausgangshohe von knapp 101 m . NHN kann
das Gebaude so ca. 10,5 m und damit eine vergleichbare Héhe wie der benachbarte Wohn-
block erreichen. Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse arientiert sich mit maximal
drei Vollgeschossen an der benachbarten Wohnbebauung. Ein Einfigen in das bauliche Um-
feld ist damit insgesamt sichergestellt.

Unter Berlcksichtigung der begrenzten Gré3e der Gemeinbedarfsflache nehmen die tber-
baubaren Flachen einen Uberwiegenden Anteil an der gesamten Flache ein. Dartber hinaus
orientieren sich die Baugrenzen an der Projektplanung sowie an den umliegenden Grin-
strukturen. Um bei der eingeschrankt verfiigbaren Flache eine entsprechende Bebauung zu
ermoglichen, werden die Baugrenzen teilweise naher an die Weihestral3e herangertickt, so
dass zur Parkanlage jeweils mindestens 3 m bzw. 4 m Abstand eingehalten werden kann.

Stand: Vorentwurf; Oktober 2019



c) Grunordnung

Bei Umsetzung der Planung ist im Bereich des Altenheim-Ersatzneubaus die Féallung der vor-
handenen auch gréReren Laubbdume nicht zu vermeiden. Hier ist angesichts der verfligbaren
Flache und der Erfordernisse an die geplante Altenhilfeeinrichtung ein Kompromiss zwischen
Gehdlzerhalt und der sinnvollen baulichen Ausnutzung zu finden. Eingriffsmindernd soll auf
den Verlust bestehender Baume durch Ersatzpflanzungen reagiert werden (s. Kapitel 5). Dar-
Uber hinaus wird aber ein moglichst weitgehender Erhalt vorhandener Grinstrukturen ange-
strebt. Daher wurde die Gemeinbedarfsflache insgesamt sehr eng an das bislang bekannte
Vorhaben gefasst (s. 0.). Die hieran anschlieRenden Bereiche werden insgesamt durch die
Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache in ihrem Bestand gesichert. Die Zweckbestim-
mung Parkanlage sichert dartber hinaus die bestehende Erholungsnhutzung des Parks sowie
die vorhandenen Wege.

Soweit mit Blick auf die geplante Bebaubarkeit méglich, werden im Bebauungsplan dartiber
hinaus MaRnahmen zum Erhalt vorhandener Gehélze getroffen. Hierzu wurden die im Plan-
gebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen eingemessen. Auf dieser Grundlage wird erhaltenswer-
ter und vom Bauvorhaben nicht betroffener Baumbestand gemaR § 9 (1) Nr. 25 BauGB zum
Erhalt festgesetzt. Die planerische Sicherung bezieht sich so jeweils auf den Kronen- und
Wurzelbereich der im Plangebiet stockenden Gehélze sowie von Gehdlzen aulRerhalb des
Plangebiets mit in den Geltungsbereich hereinragenden Kronentraufen. Dariiber hinaus nimmt
der Bebauungsplan mit der Fassung der Baugrenzen entsprechend Ricksicht auf die den
Gemeinbedarfsstandort in den Randbereichen tangierenden Gehdlze.

Aufgrund der Bestandssituation ragen die Kronentraufbereiche der zum Erhalt festgesetzten
Baume aber z. T. uber vorhandene befestigte Wege. Diese Uberlagerung wird vorliegend
angesichts der bereits bestehenden Versiegelung im vorliegenden Umfang nicht als kritisch
bewertet. Unter Berlicksichtigung der Bestandssituation wird hier bislang kein Widerspruch zur
Erhaltungsfestsetzung gesehen. Zudem ist im ¢stlichen Randbereich eine neue Anbindung an
das vorhandene Wegenetz im Bereich zu erhaltender Geholze nicht ausgeschlossen. Um den
Fall eines ggf. erforderlichen Eingriffs in den zum Erhalt festgesetzten Kronen-/Wurzelbereich
zu bericksichtigen, sieht der Bebauungsplan eine Ausnahmeregelung vor, nach der bei einem
hierdurch bedingten Ausfall der betroffenen Baume Ersatzpflanzungen vorzunehmen sind.

d) Verkehr und Erschlieung

Die bestehende auR3ere Erschlielung des Standorts tber die Weihestral3e wurde auf Grund-
lage der Ursprungsplanung vorbereitet und umgesetzt. Rund 250 m dstlich des Standorts
miindet die Weihestral3e auf die Jollenbecker StralRe (L 783). Der Standort ist somit insgesamt
leistungsféahig erschlossen sowie sehr gut an das tbergeordnete und innerstadtische Stral3en-
netz angebunden. Im Bereich der WeihestralRe gilt die maximale Hdchstgeschwindigkeit von
30 km/h, auf beiden Stral3enseiten werden Fuwege gefihrt. Fu3laufig und mit dem Fahrrad
ist der Standort auch gut liber das Wegenetz des Gellershagenparks zu erreichen. Uber die
nahegelegene Haltestelle ,Lange Strale* der Stadtbahnlinie 3 ist das Plangebiet zudem sehr
gut in das OPNV-Netz eingebunden. Eine barrierefreie Umgestaltung der Stadtbahnhaltestelle
soll im Zuge des Umgestaltung der Jéllenbecker StralRe mittelfristig erfolgen.

Anderungen der gegebenen ErschlieRung aufgrund der vorliegenden Planung sind nicht vor-
gesehen. Da bereits der vorhandene Standort des Altenheims Uber die Weihestralie erschlos-
sen ist, wird sich infolge der Standortverlagerung das Verkehrsaufkommen dort insgesamt
nicht wesentlich andern. Gleiches gilt im Hinblick auf die Verkehrssituation fir Fu3ganger und
Radfahrer.

Daruber hinaus werden im Vergleich zum geltenden Planungsrecht die dort abweichend von

der Ortlichkeit festgesetzten FuRwege insgesamt nicht ilbernommen. Ganz iiberwiegend sind
entsprechende Wege bereits von der Grunflachen-Zweckbestimmung ,Parkanlage® abgedeckt
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(s. 0.). Grunde diese konkret zu verorten, werden nicht gesehen. Dariiber hinaus ist eine fest-
gesetzte Wegeverbindung im sidlichen Randbereich der Gemeinbedarfsflache betroffen, die
in der Ortlichkeit ebenso wie ihre urspriinglich vorbereitete Weiterfilhrung nach Westen nicht
vorhanden ist. Kenntnisse tber die kiinftige Erforderlichkeit dieses Wegs liegen nicht vor, eine
Sicherung ist bislang nicht vorgesehen. Im weiteren Planverfahren wird auf die Aussagen der
Fachamter/-behérden Bezug genommen.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind im Umfeld entlang der Weihestral3e im 6ffentlichen
Verkehrsraum vorhanden. Die dartber hinaus fur das Altenheim kinftig erforderlichen vorha-
benbedingten Stellplatze sollen im Hinblick auf einen bestmdglichen Erhalt des Baumbestands
nur teilweise auf dem Baugrundsttick selbst nachgewiesen werden. Es besteht hier nach Vor-
abstimmung mit der Stadt Bielefeld die Moglichkeit, notwendige Stellplatze im Rahmen der
Umsetzung entweder auf der gegenuberliegenden kirchlichen Flache oder am bisherigen
Standort des Altenheims tber eine Baulast nachzuweisen. Um den Bedurfnissen von nur ein-
geschrankt mobilen Gasten nachzukommen, sind am Standort selbst somit nur einzelne
gebaudenahe Stellplatze zu beriicksichtigen.

e) Ver-und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ist in dieser innerdrtlichen Lage an die stadtischen Ver- und Entsorgungs-
systeme angeschlossen. Auch die Abfallentsorgung ist im Bestand vom Grundsatz her gere-
gelt. Es wird mit bisheriger Kenntnis davon ausgegangen, dass die hinzukommende Nutzung
durch das Altenheim ebenfalls an die bestehenden Netze angeschlossen werden kann.

DarlUber hinaus sind die Vorgaben von Wasserhaushalts- und Landeswassergesetz mit den
Bestimmungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser zu beachten. Hiernach soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen. Im weiteren Planverfahren wird auf die Aussagen der Fachamter/
-behérden Bezug genommen.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist liber die bestehenden StraRen/Wege zu gewahrleis-
ten, ebenso die druck- und mengenmafig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Losch-
wasser. Die entsprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen
der einschlagigen DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten.

5. Belange des Umweltschutzes

Bei Malinahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird von der
Vorgabe der Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a
BauGB abgesehen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich
zu prifen und in der Abwagung angemessen zu bericksichtigen. Im weiteren Planverfahren
wird auf die Aussagen der Fachamter/-behérden Bezug genommen.

Mit dem hier angewendeten beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB werden Mal3-
nahmen der Innenentwicklung und Flachenmobilisierung ausdriicklich geférdert und von der
Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Anderung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a (3) BauGB als bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Gleichwohl ist infolge der Bebauung die Fallung
von grél3eren Laubbaumen unumganglich. Der hierfur zu erbringende Ausgleich durch Ersatz-
pflanzungen ist im Zuge des Verfahrens weiter abzustimmen und vertraglich zu regeln.
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Mit Blick auf die Belange des Artenschutzes sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Hierbei ist u. a. zu prifen, ob die Planung
Vorhaben ermdglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von européisch geschitzten Arten
verletzt oder getdtet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird (sog. arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemald BNatSchG). Zur Berlicksichtigung der arten-
schutzrechtlichen Vorschriften wurde ein Fachbiro hinzugezogen. Untersuchungsrahmen und
-umfang sind von der Stadt Bielefeld vorgegeben worden, die Untersuchungen werden voraus-
sichtlich bis Mitte 2020 andauern. Die Ergebnisse werden im weiteren Planverfahren bertck-
sichtigt. Die ersten Zwischenergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Flederméuse: Entlang der Wege wurde eine hohe Fledermausaktivitat von Zwerg- und
Breitfligelflederm&usen sowie vom Grol3en Abendsegler festgestellt. Zudem grenzt ggf. ein
Balzquartier des Grof3en Abendseglers an, diesbeziiglich bleiben Baumhdhlenuntersu-
chungen im unbelaubten Zustand der Bdume abzuwarten.

= Vogel: Das Vorhaben liegt innerhalb eines Waldkauz-Reviers, ggf. befindet sich ein Brut-
platz im Umfeld. Auch hier sind die Ergebnisse der weiteren Untersuchungen noch abzu-
warten.

Nach einer Einschatzung des Gutachters auf Grundlage der ersten Untersuchungsergebnisse
haben sich aber bislang keine Anhaltspunkte ergeben, die eine Vollzugsfahigkeit der Planung
aufgrund uniiberwindbarer artenschutzrechtlichen Belange infrage stellen. Artenschutzrecht-
lich sensibel ist insbesondere die Gehdlzstruktur westlich des Vorhabens, die unberthrt belas-
sen werden sollte. Ggf. erforderliche Vermeidungs- und MinderungsmaRhahmen wie bspw.
eine Anpassung der Beleuchtung oder das Erfordernis von Nistkasten fur Flederm&ause wer-
den mit den Fachbehdrden im weiteren Planverfahren abgestimmt. Sofern erforderlich werden
entsprechende Regelungen gemaf § 9 (1) Nr. 20 BauGB in den Entwurfsplan aufgenommen.

Im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes ist ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sinnvoll. Die vorliegende Planung dient der Mobilisierung eines innerdrtlichen Fla-
chenpotenzials. Infolgedessen wird der Neubau einer Altenhilfeeinrichtung erméglicht, grund-
satzliches Baurecht in einem vergleichbaren Umfang besteht hier aber schon auf Grundlage
des Ursprungsplans. Die Flache ist in dieser innerdrtlichen Lage zudem vollstéandig erschlos-
sen. Durch eine friihere bauliche Nutzung sowie die seit vielen Jahren im Umfeld bestehenden
Nutzungen und Wege sind die anstehenden Béden mindestens in Teilen entsprechend beein-
flusst, von einer Uberpragung der urspriinglichen Bodenverhaltnisse ist daher auch heute
schon auszugehen. Ein zusatzlicher Bodeneingriff wird insofern allenfalls in einem geringen
Umfang verursacht, die hiermit verbundenen Auswirkungen werden bislang nicht als erheblich
eingestuft. Unversiegelte Auf3enbereichsflachen werden dagegen nicht beansprucht. Die
Stadt tragt hier dem Ziel der Nachverdichtung eines innerértlich vorgepragten Standorts und
damit dem Gebot des sparsamen Flachenverbrauchs gemaf BauGB Rechnung. Die Planung
wird mit Blick auf die Belange des Bodenschutzes aus den genannten Grunden somit fur
stadtebaulich sinnvoll und folgerichtig bewertet.

Im Plangebiet sind bislang keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt. Unab-
hangig davon besteht nach Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, bei BaumalRnahmen,
Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhaltspunkte fir mogliche Altlasten oder schad-
liche Bodenveranderungen unverziglich der zustandigen Behdrde mitzuteilen (hier: Umwelt-
amt der Stadt Bielefeld).

Konkrete Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung liegen bisher nicht vor. Da Kampfmittel-
funde grundsétzlich nie vollstandig ausgeschlossen werden kdnnen, sind Tiefbauarbeiten mit
gebotener Vorsicht auszufihren. Treten verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbungen
auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, Polizei (Tel. 0521/5450) oder
Feuerwehrleitstelle (Tel. 0521/512301) sind zu benachrichtigen.
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6. Umsetzung der Bauleitplanung

6.1 Bodenordnung

Bodenordnende MafRnahmen zur Neuordnung der Grundstlicksverhaltnisse sind im Plange-
biet nicht notwendig.

6.2 Flachenbilanz

Geplante Nutzungen FlachengroRRe*
Gemeinbedarfsflache Altenwohn- und Pflegeheim 0,24 ha
Offentliche Griinflache, Parkanlage 0,40 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 0,64 ha

* Werte gerundet gemafR Plankarte im Maf3stab 1:500

6.3 Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen durch die auf private Initiative veranlasste Planung und durch die vorge-
sehenen stadtebaulichen MalBhahmen keine unmittelbaren Kosten. Die Bebauungsplanande-
rung wird durch ein externes Stadtplanungsbuiro unter fachlicher Begleitung durch die Stadt
Bielefeld auf Kosten eines Vorhabentragers bearbeitet. Die vertraglich notwendigen Regelun-
gen zur Kostentibernahme werden getroffen. Der Vorhabentrager Ubernimmt auch die Kosten
fur erforderliche Fachgutachten (z. B. Artenschutz) sowie fur ggf. anfallende vorhabenbedingte
ErschlieBungsmalRnahmen (z. B. zum Anschluss des Vorhabens an die angrenzenden
Stral3en).

6.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhéltnisse

Mit Inkrafttreten der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11/1/13.01 werden die fiir den Gel-
tungsbereich bisherigen verbindlichen Festsetzungen des Ursprungsplans Nr. 11/1/13.01 in sei-
ner rechtsgiiltigen Fassung insgesamt durch die selbststandig zu bewertende Anderung des
Bebauungsplans tberlagert. Diese Verdrangungsfunktion soll jedoch keine Aufthebung bewir-
ken, das heifl3t, dass im Falle einer Unwirksamkeit des vorliegenden Anderungsplanung das
bisherige Planungsrecht ,wieder auflebt”.

6.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungs-
zusammenhang. Die Plangebietsflache ist baulich bereits durch die unmittelbar anschlieRende
Bebauung beidseits der Weihestral3e vorgepragt. Die das Umfeld neben der innerdrtlichen
Parkanlage i. W. durch Wohnbebauung und Gemeinbedarfsangebote pragenden Siedlungs-
struktur wird im Zuge der Planumsetzung fortentwickelt und abgerundet. Die innerértliche
Parkanlage wird durch die randliche Flacheninanspruchnahme in ihrer Ausdehnung und Pra-
gung nicht wesentlich verandert, ebenso bleibt ihre Funktion erhalten. Die Entscheidung zur
baulichen Inanspruchnahme der Flache ist bereits im Rahmen der Aufstellung des Ursprungs-
plans getroffen worden; eine erganzende Bebauung war hier auf Basis des geltenden Pla-
nungsrechts und aufgrund der vorhandenen ErschlieRung langfristig zu erwarten. Im Ergebnis
dient die vorliegende Planung mit der nunmehr ermdglichten Bebauung durch ein Altenheim
der Innenentwicklung und Mobilisierung einer bereits rechtskraftig Uberplanten Flache. Die
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Anderung der bisher méglichen Nutzung als Jugendheim zu einem Altenheim mit Anpassung
der bisher geltenden Nutzungsmalf3e und Baugrenzen wird insofern als sonstige Malinahme
der Innenentwicklung gewertet.

Mit einer Gesamtgrof3e von ca. 0,64 ha sind die Anforderungen des 8§ 13a BauGB an die maxi-
male GroRe der zulassigen Grundflache erfullt. Die vorliegende Anderungsplanung dient auch
nicht der Vorbereitung eines UVP-pflichtigen Vorhabens, es liegen zudem keine Anhaltspunkte
fur Beeintrachtigungen von Natura 2000-Gebieten oder bzgl. Pflichten zur Vermeidung etc.
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 BImSchG vor. Das beschleunigte Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB kommt daher zur Anwendung.

Bielefeld, im Oktober 2019
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.42

Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB
Berliner Straf3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
Fon 05242 5509-0, Fax 05242 5509-29
buero@stadtplanung-tl.de
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