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Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Stieghorst 13.02.2020 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 03.03.2020 Offentlich
Rat der Stadt Bielefeld 05.03.2020 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Konversion in Bielefeld — Sanierungssatzung SperberstralRe

Betroffene Produktgruppe
11 09 01 04 Teilraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Keine

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Keine

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

Stadtentwicklungsausschuss, 30.10.2018, TOP 11, Drucks.-Nr. 7362/2014-2020;

Haupt-, Wirtschaftsférderungs- und Beteiligungsausschuss 31.10.2018, TOP 13,
Drucksachen-Nr.7362/2014-2020;

Rat, 08.11.2018, TOP 6, Drucksachen-Nr. 7362/2014-2020;

Stadtentwicklungsausschuss, 21.02.2019, TOP 23, Drucks.-Nr. 7967/2014-2020;

Haupt-, Wirtschaftsférderungs- und Beteiligungsausschuss, 19.09.2019, TOP 23, Drucks.-Nr.
9089/2014-2020

Rat, 26.09.2019, TOP 9, Drucks.-Nr. 9089/2014-2020

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Stieghorst und der Stadtentwicklungsausschuss empfehlen dem Rat der
Stadt Bielefeld die als Anlage beigefligte Sanierungssatzung Sperberstralie zu beschliel3en.
Grundlage fir die Beurteilung der stadtebaulichen Missstande sind die als Anlage beigefugten
~Entwicklungsperspektiven Sperberstralie Bielefeld®.

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




Begriindung:

Sanierungs- und Entwicklungskonzept Sperberstralle

Der Rat der Stadt Bielefeld hat am 08.11.2018 das Sanierungs- und Entwicklungskonzept
Sperberstrale als Grundlage fir die weitere Entwicklung des Konversionsstandortes im Bereich
Oldentruper Stralde/ Sperberstrale mit Mehrheit beschlossen. Das Sanierungs- und
Entwicklungskonzept Sperberstralde (s. Anlage, vgl. Drucks.-Nr. 9089/2014-2020) sieht den
Ruckbau der 48 leerstehenden Bestandsgebaude und die Neuerrichtung von rund 85
Wohneinheiten im zwei- bis viergeschossigen Mehrfamilien- und Reihenhausbau vor. Ein
Quartiersplatz, ein Spielplatz sowie zusatzliche Wegeverbindungen sind zur Aufwertung des
offentlichen Raums geplant.

Sanierungssatzung

Zur Umsetzung des beschlossenen Konzepts wird die Festlegung eines Sanierungsgebiets und
der Beschluss einer Sanierungssatzung nach § 142 BauGB vorgeschlagen. Neben der zligigen
Durchfuhrung der geplanten Ordnungs- und BaumaRnahmen wird dadurch die Anwendung der
Verbilligungsrichtlinie (VerbR 2018) mit Gewahrung eines Kaufpreisabschlages fur die
Beseitigung stadtebaulicher Missstande ermdéglicht. Die Durchfiihrung der
Sanierungsmalinahme soll im vereinfachten Verfahren, ohne Grundbuchvermerke und
Genehmigungspflichten, durchgeflhrt werden.

Sanierungsgebiet

Das Sanierungsgebiet umfasst die Grundstlicke Sperberstrale 1-25a, 2-54a und Oldentruper
Strale 106-106e (Gemarkung Bielefeld, Flur 63, Flursticke 1847 und 1876) sowie die
offentliche Strallenparzelle Sperberstralte (Gemarkung Bielefeld, Flur 63, Flurstlick 1864) mit
einer Gesamtflache von 14.221 m2. Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets geht aus dem als
Anlage beigefiigten Lageplan hervor.

Vorbereitende Untersuchung

Fir die Festlegung des Sanierungsgebiets liegen mit dem Sanierungs- und
Entwicklungskonzept Sperberstralte, den Gebaudeschadstoffuntersuchungen sowie der
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden hinreichende Beurteilungsgrundlagen vor,
sodass keine eigenen vorbereitenden Untersuchungen notwendig werden (vgl. § 141 Abs. 2
BauGB). Das Sanierungsgebiet befindet sich zudem innerhalb eines mit Beschluss des Rates
vom 14.12.2017 erneut festgelegten Gebiets der Sozialen Stadt nach § 171e BauGB. In dem zu
Grunde liegenden Integrierten Handlungskonzept , Sieker-Mitte“ wird eine umfassende
stadtraumliche Analyse vorgenommen.

Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen

Das Sanierungskonzept Sperberstral3e ist entstanden unter Beteiligung und Mitwirkung der
Offentlichkeit (Blrger- und Onlinedialog), des Runden Tisches Konversion, der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben (BImA) als bisherige Eigentimerin der Flachen, sowie ihrer
voraussichtlichen Rechtsnachfolgerin, der BGW. Dariiber hinaus wurde die Offentlichkeit im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung zum Bebauungsplan Nr. 111/4/64.00 ,Wohngebiet
Sperberstralle“ vom 25.03.19 bis einschlief3lich 18.04.19 Uber die Neuordnung des Gebiets und
die geplante Bebauung informiert. Die Gebaude im Sanierungsgebiet stehen samtlich leer. Eine
unmittelbare Betroffenheit von Mieterlnnen oder Pachterlnnen besteht daher nicht. Aus der
naheren Nachbarschaft wurde im Beteiligungsverfahren die Anordnung des 6ffentlichen
Spielplatzes nahe des bestehenden Wohnhauses kritisiert. Dartiber hinaus knnen
vorUbergehender Baularm und Staubemissionen in der ndheren Umgebung nicht
ausgeschlossen werden.
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Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrager

Die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
zum Bebauungsplan Nr. 111/4/64.00 ,Wohngebiet Sperberstrale“ vom 20.03.19 bis zum
03.05.19 Uber die Neuordnung des Gebiets und die geplante Bebauung informiert.

Aus erschlieBungstechnischer Sicht wird ein breiterer Strallenquerschnitt von 8 Metern
gefordert, um die Anlage eines Gehwegs zu ermoglichen. Die Entwasserung im
Sanierungsgebiet ist grundsatzlich gesichert. Der Zustand der Kanale ist sanierungsbedurftig.
Von Seiten des Amts flr Schule wird darauf hingewiesen, dass eine Zunahme der
Grundschiilerinnen und Grundschiler an der Sperberstralie die Anmeldeliberhange an den
Schulen im Einzugsgebiet verstarken wird.

Stadtebauliche Missstande

Die Bestandsanalysen und Gutachten haben umfangreiche stadtebauliche Missstande i.S.d. §
136 BauGB festgestellt, sowohl in Form von Substanz- als auch Funktionsschwachen des
Gebiets. Sie betreffen

- die bauliche Beschaffenheit der Gebaude (u.a. Feuchtigkeitsschaden, Schadstoffe,
veraltete Haustechnik, Barrieren, unzeitgemafRe Grundrisse),

- die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, Ma und Zustand, (geringe
Dichte bei hoher Zentralitdt, mangelhafte Gebaudeausrichtung, unattraktiver optischer
Zustand),

- die Einwirkungen von Larm der Oldentruper Stral3e,

- die energetische Beschaffenheit und die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen
Bebauung sowie

- die infrastrukturelle ErschlieRung des Gebiets u.a. seine Ausstattung mit
Wegeverbindungen und Spielplatzen sowie Uberdimensionierte Verkehrsflachen.

Sanierungsziele

Die Sanierungsziele liegen in der Beseitigung der stadtebaulichen Missstéande durch die
Schaffung eines attraktiven Wohnquartiers, welches das hohe Nachverdichtungspotential
ausnutzt und vielfaltigen, barrierefreien und energieeffizienten Wohnraum anbieten wird. Durch
die Neuausrichtung der Gebaude und der privaten und 6ffentlichen Freirdume soll eine hdhere
Wohnqualitat geschaffen werden. Die Verkehrsflachen sollen reduziert, die Quartierseingange
qualitatvoller gestaltet und Wegeverbindungen in Richtung Stden geschaffen werden (vgl.
Anlage Entwicklungsperspektiven Sperberstralie, S.22).

Variantenprufung

Zur Erreichung dieser Ziele wurden im Entwicklungskonzept mehrere stadtebauliche Varianten
erstellt und bewertet. Sie reichen vom Bestandserhalt der Gebaude Uber den Teilrickbau bis
zum Bestandsersatz mit Neubauten. Im Ergebnis wurde die Variante 3 - Bestandsersatz
favorisiert und beschlossen, da sie die beste Zielerreichung ermdglichen kann. Darlber hinaus
sind die zu erwartenden Rickbau- und Neubaukosten im Vergleich zum Bestandserhalt mit
Vollmodernisierung nur geringflugig hoher, sodass das Kosten-Nutzen-Verhaltnis zu Gunsten
der Variante 3 Bestandsersatz ausgefallen ist (vgl. Anlage Entwicklungsperspektiven
Sperberstralle, S.26-28).

Sanierungsmafinahme Bestandsersatz
Die Sanierungsmalinahme Bestandsersatz besteht aus mehreren Ordnungs- und
BaumafRnahmen (§ 147f. BauGB):
Rickbau der leerstehenden 4 Doppelhaushalften und 44 Reihenhauser
- Entsorgung des teilweise schadstoffbelasteten Abbruchmaterials
- Schaffung / Anderung von Baurechten (laufende Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr.
111/4/64.00 "Wohngebiet Sperberstrale")
- Neuordnung der Grundstucksparzellierung, Grundstlckstausch
- (Teil-) Rickbau der Stralle
- Herrichten der Baugrundstiicke
- Anderung und Erneuerung der Ver- und Entsorgungsanlagen
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- Neubau von rund 85 Wohneinheiten in zwei — bis viergeschossigen Wohngebauden mit
einem 25%igen Anteil an 6ffentlich geférdertem sozialen Wohnungsbau

- Endausbau der Stral3enflachen

- Herstellung des Quartiersplatzes

- Neubau der FuBwege

- Herstellung des Spielplatzes

Durchflhrung der SanierungsmalRhahme

Die Sanierungsmaflnahme wird in Kooperation mit der ,BGW Bielefelder Gesellschaft flr
Wohnen und Immobiliendienstleistungen® durchgefuhrt. Die BGW wird anstelle der Stadt
Bielefeld das kommunale Erstzugriffsrecht ausiben und die Flachen erwerben. Fur die
Durchflhrung dieser 6ffentlichen Aufgabe wird die BGW durch einen formalen Akt betraut
werden (vgl. Drucksache 9534/2014-2020). Die Kaufvertragsverhandlungen zwischen BImA
und BGW laufen. Parallel sind Vertrage zwischen Stadt und BGW zur Planung und
Durchfuhrung der Sanierungsmafinahme in Vorbereitung. Im Grundsatz wird die BGW den
uberwiegenden Teil der Sanierungsmalnahmen durchfiihren bzw. beauftragen. Dazu gehoéren
der Rickbau der Gebaude mit Entsorgung, die verbindliche Bauleitplanung mit notwendigen
Gutachten sowie Planung, Rickbau und Neubau der Verkehrsflachen und Kanale. Die Kosten
der Erschlielung sollen im Nachhinein Uber eine Rickerstattung von der Stadt Bielefeld
ubernommen werden. Kernstlick der Sanierungsmafinahme ist der Neubau der Wohngebaude
mit rund 85 Wohneinheiten und einem Anteil von 25% Sozialwohnungen, der durch die BGW
durchgefihrt wird. Zuletzt wird der Endausbau der Stralen- und Wegeflachen sowie die
Herstellung des Quartiersplatzes und des Spielplatzes durchgefihrt. Die Durchfuhrung der
Sanierungsmafinahme steht unter besonderem zeitlichem Druck, da die Verbilligung der
Grundstlicke (s.u.) an einen Durchfiihrungszeitraum von 3 bis 5 Jahren gebunden ist.

Kosten und Finanzierung der Sanierungsmaflinahme

Die Gesamtkosten der Sanierungsmafinahmen setzen sich aus den Teilmallhahmen
zusammen und werden auf insgesamt rund 26,5 Mio. € geschatzt. Der Uberwiegende Teil der
Kosten wird im Wirtschaftsplan der BGW dargestellt. Bei der Stadt Bielefeld verbleiben die
Kosten fur Stralden- Wegebau, Quartiersplatz- und Spielplatzbau. Die Kosten werden in die
mittelfristige Finanzplanung (Umsetzung bzw. Auszahlung ab 2022) Gbernommen.

Malnahme Schatzkosten in € Kostentrager
Grunderwerb 5.500.000 BGW
Gebauderickbau, Entsorgung 960.000 BGW
(20.000 € * 48 WE)

Aufstellung Bebauungsplan, 60.000 BGW
Gutachten,

ErschlieBungsplanung

Vermessung, 10.000 BGW
Grundstucksneuordnung

Neubau Kanale 400.000 Umweltbetrieb/ BGW
Neubau Leitungen / Medien 0.A. Leitungstrager
Rickbau und Neubau StralRe 380.000 Stadt Bielefeld
Neubau Wohngebaude (85 18.850.000 BGW
WE, 6.500 m? x 2.900 €/m?)

Wohnumfeldverbesserungen, 300.000 Stadt Bielefeld
Spielplatz, Ful3-Radwege

Summe 26.460.000

Zur Finanzierung der Sanierungsmaf3nahme sollen alle Méglichkeiten der Verbilligung und der
Foérderung ausgeschdpft werden. Im Rahmen des anstehenden Erwerbs werden die folgenden
Verbilligungstatbestanden nach Verbilligungsrichtlinie 2018 angestrebt:

- Die Schaffung von Sozialwohnungen (Verbilligung: 25.000 EUR pro Wohneinheit),
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- Die Beseitigung stadtebaulicher Missstande nach § 136 ff. BauGB auf der Grundlage einer
Sanierungssatzung (Verbilligung: 350.000 €)

- Die Schaffung eines Spielplatzes und eines Quartiersplatzes (Verbilligung: jeweils bis zu
350.000 EUR, begrenzt auf die jeweiligen Teilkaufpreise)

Fir Wohnumfeldverbesserungen kommt eine Foérderung aus Mitteln der Stadterneuerung im
Rahmen des ,Soziale-Stadt-Gebiets Sieker-Mitte” in Betracht. Im integrierten Handlungskonzept
(INSEK) sind forderfahige Gesamtkosten von 300.000 € (Fordersatz 80%) veranschlagt. Fur
den Bau der Wohngebaude und der Sozialwohnungen wird die Inanspruchnahme von
Wohnungsbauférderung gepruift.

Fazit

Der Beschluss der Sanierungssatzung wird nach Abwagung der genannten 6ffentlichen und
privaten Belange vorgeschlagen. Durch den geplanten Bestandsersatz werden nicht nur die
stadtebaulichen Missstande behoben, sondern hohere stadtebauliche Qualitaten erschaffen.
Die Kosten sind im Vergleich zum Erhalt mit Vollmodernisierung héher, unter Einbezug der
offentlichen Férdermdglichkeiten und Verbilligungen aber finanzierbar.

Die negativen Auswirkungen wahrend der Bauphase sind aufgrund des Uberwiegenden
offentlichen Interesses hinzunehmen. Der Standort des Spielplatzes kann im Rahmen des
laufenden Bebauungsplanverfahrens noch einmal kritisch Gberprift werden.

Die wohnbauliche Verdichtung und die zu erwartende Zunahme von Schulerlnnen erfolgt Uber
einen Zeitraum von mehreren Jahren. In dieser Zeit kann das generelle Problem der
Anmeldeliberhange im Osten des Stadtbezirks Mitte durch die Schaffung neuer
Schulkapazitaten geldst werden.

Im Ergebnis ist die Sanierungsmalnahme unter Einbezug der 6ffentlichen Fordermdglichkeiten
zugig durchfiihrbar und finanzierbar.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter
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