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B3
Allgemeines

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. l1I/H 3.3 ist die Errichtung einer Ein-
richtung fur betreutes Wohnen sowie eine Tagespflege vorgesehen.

Das im Zentrum von Heepen errichtete Pflegezentrum in Tragerschaft der Diakoni-
sche Altenzentren Bielefeld gGmbH Ubernimmt seit 1907 eine wichtige Funktion der
Versorgung kranker und &lterer Menschen. Damit der fortschreitenden Industrialisie-
rung eine Verlagerung der Produktion von dem hauslichen Umfeld in grofRe Industrie-
betriebe einherging, bekamen alte und kranke Menschen aufgrund der fehlenden Be-
treuungsmoglichkeiten durch Angehdorige oftmals nicht mehr die notwendige Zuwen-
dung und Unterstutzung in der Pflege. Daraufhin initiierte der Heeper Pfarrer ab 1860
das Sammeln von Spenden, um in Heepen ein eigenes Pflegeheim errichten zu kén-
nen. Als nach rd. 40 Jahren ausreichend Geld und Land vorhanden war, um ein Kran-
ken- und Pflegeheim zu errichten, wurde das Haus im Jahr 1907 als Kranken- und
Seniorenheim in Betrieb genommen. In den ersten Jahren wurde das Gebaude fur die
Pflege und Betreuung kranker Menschen genutzt, seit Anfang der 1970er Jahre wird
es als Pflegeeinrichtung betrieben. Im Jahr 1989 wurde das Gebaude erweitert und
umgebaut und im Jahr 2007 nochmals um einen Gruppenraum je Etage erweitert.
Aufgrund der bestehenden Anforderungen an Pflegeeinrichtungen und der daraus re-
sultierenden nicht mehr zeitgemalen Raumlichkeiten des ehemals als Pflegeheim ge-
nutzten Gebaudes sowie dessen Aul3enbereiche, ist ein ersetzender bzw. erganzen-
der Neubau vorgesehen. Mit der im Norden des Plangebietes bestehenden Pflegeein-
richtung und der im Siden angedachten Einrichtung fur betreutes Wohnen und Ta-
gespflege wird das derzeit zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung Uberschritten, so-
dass im Zuge der Planung eine Anpassung des Planungsrechtes dahingehend erfor-
derlich ist. Aufgrund der zentralen Lage in Heepen und der bereits tber ein Jahrhun-
dert bestehenden Pflegeeinrichtung auf dem Areal, soll mit der vorliegenden Planung
die Nutzung an dem Standort langfristig gesichert werden.

Die Pflegeeinrichtung verfugte zuletzt tber Wohnmdglichkeiten fiir 50 Bewohner*in-
nen in Einzel- und Doppelzimmern. Insbesondere das Raumangebot in Doppelzim-
mern sowie die Sanitareinrichtungen entsprachen nicht mehr den geénderten Anfor-
derungen des neuen Wohn- und Teilhabegesetzes (WTG) des Landes NRW, die u.a.
einen Uberwiegenden Anteil von Wohnangeboten in Einzelzimmern (Einzelzimmer-
guote von mindestens 80%) fur den Betrieb einer Pflegeeinrichtung vorgeben. Zudem
wurde die Einrichtung auch den heutigen Bedirfnissen der Bewohner*innen nicht
mehr gerecht. Dariiber hinaus hatte der GroR3teil der Bewohner*innen keine eigene
Nasszelle, sodass sich bis zu vier Bewohner*innen die dezentral angeordneten
Dusch- und WC-Raume geteilt haben. In dem bestehenden Geb&ude konnte das hier-
fur erforderliche Platzangebot nicht umgesetzt werden. Die Obergeschosse wiesen
zwischen Alt- und Neubau einen Hohenunterschied von rd. 1,00 m auf, der Uber eine
einlaufige Treppe sowie einen Aufzug Uberbrickt wurde. Dennoch stellte dieser HO-
henunterschied eine Barriere fur die Bewohner*innen dar.

Um die bisherige Zahl an Pflegeplatzen auch zukinftig anbieten zu kénnen und dar-
Uber hinaus sogar ein groReres Angebot zu schaffen, beabsichtigt die Diakonische
Altenzentren Bielefeld gGmbH einen Ersatzneubau fur das bestehende Altenwohn-
heim. Die Planung umfasst das Flurstiick 1948 westlich der Stral3e Vahlkamp, welches
in insgesamt zwei Bauabschnitten entwickelt werden soll. Im Zuge dessen wurde auf
dem Gelande im ersten Bauabschnitt bereits ein Ersatzneubau errichtet, die neue Pfle-
geeinrichtung bietet Platz fur rd. 75 Bewohner*innen und wurde Ende 2020 in Betrieb
genommen. Da die Bewohner*innen nun aus der Pflegeeinrichtung Petristift in den
nordlich davon gelegenen Neubau umziehen konnten, ist in einem zweiten Bauab-
schnitt die Errichtung eines Gebaudes mit Fokus auf das altersgerechte Wohnen vor-
gesehen. Mit der Planung sollen bis zu 18 Wohnungen errichtet werden. Hier soll ein
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Wohnangebot fiir Seniorinnen/Senioren mit dem zusatzlichen Angebot von Pflegeleis-
tungen entstehen, zusatzlich bietet die im Souterrain vorgesehene Tagespflege Platz
fur rd. 14 Seniorinnen/Senioren.

Mit Blick auf den demografischen Wandel wird die Zahl alterer Menschen, die eine
Pflege und Versorgung in vollstationaren Einrichtungen bendétigen, in Bielefeld und
insbesondere auch in Heepen weiter ansteigen. Nach der Bedarfsplanung der Stadt
Bielefeld fur stationare und teilstationare Pflegeplatze 2020 — 2022* verzeichnet Hee-
pen bei der Altersgruppe der 60-64-Jahrigen im Vergleich der Stadtbezirke einen be-
sonders starken Anstieg. Insgesamt lasst sich zudem feststellen, dass die Bielefelder
Bevolkerung insbesondere nach 2028 zunimmt und sich vor allem die Altersgruppe
80+ deutlich vergrofRern wird, womit ein deutlich erhdhtes Pflegerisiko einhergeht. Da-
her stellt die Aufrechterhaltung der bestehenden Betreuungsangebote sowie die Er-
weiterung der Kapazitaten fur die Stadt Bielefeld eine zentrale Aufgabe dar. Die ge-
plante Baumafinahme kann hier dazu beitragen, dass in Bielefeld bestehende Ange-
bote an vollstationaren Pflegeplatzen und Angebote der Kurzzeitpflege aufrechterhal-
ten und erweitert werden.

Da mit dem derzeit bestehenden Planungsrecht (siehe auch Kapitel 3) das Vorhaben
nicht umgesetzt werden kann, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.
Mit der Errichtung einer Einrichtung fur altersgerechtes Wohnen liegt der Planung ein
konkretes Vorhaben zugrunde, das planungsrechtlich umgesetzt werden soll. Der Vor-
habentrager ist bereit und in der Lage dazu, das Vorhaben kurzfristig umzusetzen so-
wie die Planungs- und ErschlieBungskosten vollstandig zu tragen.

Die nun vorliegende Planung zur Entwicklung der Pflegeeinrichtung und des betreuten
Wohnens sowie der Tagespflege soll daher nicht in Form eines Angebotsbebauungs-
planes, sondern in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemal § 12
BauGB geregelt werden. Dies ermdglicht eine projektbezogene Festlegung der Plan-
inhalte, die Uber die Festsetzungsmdoglichkeiten eines angebotsorientierten Bebau-
ungsplans gemall § 9 BauGB hinausgeht. Da fiir die Umgebung eine stadtebauliche
Neuordnung oder Bestandssicherung nicht notwendig ist, bezieht sich der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes nur auf das Grundstiick des Vorhabentragers. Die Vor-
teile eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen in den genau auf das Vor-
haben abgestimmten Festsetzungsmdoglichkeiten. Kommt der Vorhabentrager seinen
im Durchfuhrungsvertrag geregelten Verpflichtungen nicht nach, kann der Bebauungs-
plan ohne weitere Anspriiche gegen die Stadt wieder aufgehoben werden.

Mit der Bauleitplanung soll der geplante Neubau mit altengerechtem Wohnungen und
Tagespflege planungsrechtlich vorbereitet werden. Dariiber hinaus ist die Einbezie-
hung des vorhandenen Pflegeheims notwendig, um das Maf3 der baulichen Nutzung
dahingehend anzupassen, dass beide Bauvorhaben planungsrechtlich auf der Flache
des Geltungsbereiches zulassig sind. Daher erfolgt die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes mit Einbezug der nérdlichen Flache des Grundstiickes
gem. 8 12 (4) BauGB.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1lI/H 3.3 ,Betreutes Wohnen 6stlich Theo-
dor-Heuss-Strafl3e und nordlich Am Petristift” soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. 8§ 13a BauGB aufgestellt werden. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen hierzu sind gegeben:
e die Planung dient der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum,
e es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

1 Verbindliche Bedarfsplanung fiir die stationaren und teilstationaren Pflegeplatze 2020 bis
2022 der Stadt Bielefeld, Juli 2020
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¢ mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Européi-
sche Vogelschutzgebiete) verbunden,

e Bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach 8 50 Satz 1 Bundesimmissions-
schutzgesetz zu beachten,

e die Planung dient der Nachnutzung und Nachverdichtung auf einer im Innen-
bereich liegenden Flache

o die zu erwartende Grundflache liegt bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5
unterhalb von 20.000 m? (Plangebiet: rd. 0,45 ha).

Es sind darlber hinaus keine weiteren Bebauungsplane im Umfeld des Geltungsbe-
reiches fiir eine Aufstellung vorgesehen bzw. es ist keine Anderung der bislang in den
angrenzenden Bebauungsplanen festgesetzten Grundflachenzahl in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit der hier in Rede stehenden
Planung vorgesehen. Somit sind keine weiteren Grundflachen fir die Bestimmung der
Voraussetzung zur Anwendung des § 13a BauGB im vorliegenden Fall relevant.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird nicht die Zulassigkeit von Bau-
vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen.

Da der Bebauungsplan gemaf 8§ 13a (1) BauGB im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden soll, kann auf die Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB
verzichtet werden. Gemalf § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und
Landschaftshaushalt, die aufgrund der Neuaufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des 8§ la (3) Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig.

Im beschleunigten Verfahren kann auf eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (1) BauGB verzichtet werden; in einem solchen Fall ist der Offentlichkeit
dann die Mdglichkeit zur Unterrichtung und AuRRerung einzurdumen. Auf der Grund-
lage des erarbeiteten Vorentwurfes zum Bebauungsplan und den in dieser Vorlage
dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung soll die friihzeitige Beteili-
gung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (1)
BauGB durchgefuihrt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat im Wesentlichen drei Bestandteile:
¢ Den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen,
e den Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Fassadenansichten des Vorha-
bens,
e den Durchfiihrungsvertrag.

Im Zeitpunkt der Beschlussfassung uber die Satzung zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan muss das gesamte 'Regelungspaket' (VEP als Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes mit seinen verbindlichen Festsetzungen einerseits
und erganzenden Regelungen im Durchfuhrungsvertrag andererseits) vorliegen und
zum Gegenstand der Abwagung des Rates der Stadt Bielefeld gemacht werden.

Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Das rd. 0,45 ha groRe Plangebiet befindet sich im Zentrum des Stadtbezirks Heepen,
westlich der StraBe Vahlkamp, 6stlich der Theodor-Heuss-Stral3e und ndérdlich der
Stral3e Am Petristift. Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch eine hetero-
gene Struktur. Es finden sich sowohl Einfamilienh&user als auch Mehrfamilienhauser
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und Reihenh&user vor. Neben geneigten D&chern sind im Bestand ebenfalls Flachda-
cher vorhanden. An das Plangebiet grenzt umliegend die vorhandene Wohnbebauung
an, im Westen grenzt zudem die Kita ,Am Petristift* an. Westlich davon befindet sich
an der Potsdamer StraRe ein Augenoptiker und eine Tankstelle. Ostlich angrenzend
befindet sich der ,Wohnpark Vahlkamp® mit insgesamt 63 Wohnungen in zwei Gebau-
den. Die Gebéaude sind 2-3-geschossige Massivbauten mit gegeneinander versetzten
Pultdachern und sind mit Loggien und Balkonen ausgestattet. Im nérdlichen Bereich
des Plangebietes befand sich bis zuletzt das Haus 4b des Wohnparks, dieses wurde
mittlerweile abgerissen, sodass auf der Flache ein Pflegeheim errichtet wurde. Dieses
wurde bereits Ende 2020 in Betrieb genommen und weist einen L-formigen Gebaude-
komplex mit 3 Vollgeschossen, einem Souterrain und einem Staffelgeschoss auf. Im
Kellergeschoss / Souterrain befindet sich die Verwaltung mit Biro der Heimleitung so-
wie der Empfang und die Wascherei. In den oberen Geschossen befinden sich die
Zimmer fir Pflegebedurftige. Da bedingt durch den Abriss des Gebaudes Vahlkamp
4b Wohnraum entfallen ist, wurden im Staffelgeschoss 11 barrierefreie Wohnungen
neu geschaffen. Die Eingange befinden sich im Souterrain und sind Gber Rampen zu
erreichen. Nordlich des Gebaudes befinden sich 7 Stellplatze, diese werden von dem
Ostlich angrenzenden Wohnpark Vahlkamp genutzt.

Mit dem Betrieb der neuen Pflegeeinrichtung konnten die Bewohner*innen von dem
zuletzt als Pflegeeinrichtung genutzten Gebaude der Petristift Pflege gGmbH in den
Neubau umziehen, sodass das zuletzt als Pflegeeinrichtung genutzte Gebaude mittler-
weile abgerissen wurde. Daher befindet sich im Siden des Plangebietes derzeit eine
Brachflache, auf der der Neubau mit betreutem Wohnen und Tagespflege entstehen
soll. Das ehemalige Geb&ude des Pflegeheims wies 4 Geschosse auf, weshalb das
mit der vorliegenden Planung vorgesehene Gebaude mit 3 Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss in dieser Umgebung auch zukinftig als stadtebaulich vertretbar ange-
sehen werden kann.

Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan

Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Der Bereich des Plangebietes wird im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold
— Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld als ,Allgemeiner Siedlungsbereich“ dargestellt
(siehe Abbildung 2).

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes steht dem Anpassungsgebot an die Ziele
der Raumordnung nicht entgegen.

Zurzeit wird der Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufge-
stellt (Regionalplan OWL). Er gilt als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach §
3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit
gemal § 4 (1) Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen (ein-
schlieBlich der Vorrangnutzungen und -funktionen in den als Vorranggebieten vorge-
sehenen Flachen) zu bertucksichtigen, aber noch nicht nach § 1 (4) BauGB bindend.
Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesamte Siedlungsbereich im Um-
feld des Plangebietes wie bisher als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt
werden und bestatigt damit das Ziel des noch rechtswirksamen Regionalplans. Eine
Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ware somit kiinftig gegeben.
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Abblldung 2: Ausschnltt aus dem Regionalplan der Be2|rksreg|erung Detmold, Tellabschnltt Oberbereich
Bielefeld — ohne MaRstab

Flachennutzungsplan

Bauleitplane sind gem. 8§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld — ohne MaRstab

Das Plangebiet ist in dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld
vollumfanglich als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Altenein-
richtung und Kindergarten dargestellt. Die umliegenden Flachen sind als Wohnbaufl&-
chen ausgewiesen. Im Westen ist angrenzend an die Flache fir den Gemeinbedarf
eine Grunflache dargestellt.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein Gebiet flr Pflegeeinrichtung und
betreutes Wohnen festgesetzt werden, was dem Prinzip der Flache fur den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung Alteneinrichtung entspricht (siehe auch Kapitel 5.1).
So ist mit der Planung neben der Unterbringung von Wohnnutzungen auch die Bereit-
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stellung von Betreuungs- und Pflegedienstleistungen sowie gastronomischen Ange-
boten vorgesehen. Somit entspricht das geplante Vorhaben den Entwicklungszielen
des Flachennutzungsplanes fir diesen Bereich.

Derzeit verbindliches Planungsrecht

il = /"l“a‘,;\u‘h“*u,\
N Z\Y g

Abbildung 4 Rechtskraftlger Bauungsplan 2 Anderung Nr. 1I/H 3/1 .der Stadt Bielefeld — ohne Maf3-
stab

Das Plangebiet befindet sich vollumfanglich innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. llI/H 3.1 ,Heepen Sid“ der Stadt Bielefeld, welcher seit 1967
rechtsverbindlich ist. Dieser setzt das Plangebiet als Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Altersheim fest. Innerhalb dieser Flache ist eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 sowie eine Geschossflachenzahl von 1,0 zulassig. Umliegend be-
finden sich reine und allgemeine Wohngebiete, entlang der Potsdamer Straf3e befin-
det sich ein Mischgebiet.

2

Abbildung 5: Rechtskraftiger Bebauungsplan 5. And_erung Nr. llI/H é/l der Stadt Bielefeld — ohne Mal3-
stab
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Im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. I1I/H 3.1 aus dem Jahr 1982 wurde
westlich angrenzend an das Plangebiet ein Geh- und Radweg festgesetzt. Dartiber
hinaus ist ein Teilbereich des Geh- und Radweges ebenfalls der Flache fur den Ge-
meinbedarf zugeordnet. Zusatzlich wurde mit der 5. Anderung die Rechtsgrundlage
fur den gesamten Geltungsbereich des Ursprungsplans auf die BauNVO 1977 umge-
stellt.

Planungsziele und Plankonzept

Das Planungsziel besteht darin, die Nutzung langfristig an diesem Standort zu sichern
und bestehende Angebote an vollstationaren Pflegeplatzen und Angebote der Kurz-
zeitpflege aufrechtzuerhalten und zu erweitert. Aufgrund der bestehenden Anforde-
rungen an Pflegeeinrichtungen und die daraus resultierenden nicht mehr zeitgemalen
Raumlichkeiten des ehemals als Pflegeheim genutzten Gebaudes, ist ein ersetzender
Neubau vorgesehen. Mit der im Norden des Plangebietes bestehenden Pflegeeinrich-
tung und der im Sitiden angedachten Einrichtung fiir betreutes Wohnen und Tages-
pflege wird das derzeit zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung Uberschritten, sodass
im Zuge der Planung eine Anpassung des Planungsrechtes dahingehend erforderlich
ist. Ein weiteres Planungsziel besteht darin, die Nutzung langfristig an diesem Stand-
ort zu sichern und bestehende Angebote an vollstationaren Pflegeplatzen und Ange-
bote der Kurzzeitpflege aufrechtzuerhalten und zu erweitern.

Nutzungs- und Bebauungskonzept

Das zuletzt als Pflegeheim genutzte Gebaude, welches sich im Stiden des Plangebie-
tes befand, wurde mittlerweile abgerissen, da nicht mehr die geltenden Voraussetzun-
gen fur den Betrieb einer Pflegeeinrichtung erfillt wurden und auch den heutigen Be-
durfnissen der Bewohner*innen nicht mehr ausreichend Rechnung getragen werden
konnte.

Das Plankonzept sieht daher die Errichtung der ersetzenden Neubauten in zwei Bau-
abschnitten vor.

Mit der vorliegenden Planung soll eine Einrichtung fir altersgerechtes Wohnen neben
einer bereits neu errichteten Pflegeeinrichtung realisiert werden. Die Pflegeeinrichtung
mit 75 Pflegeplatzen wurde bereits Ende 2020 in Betrieb genommen, weshalb nun in
einem zweiten Bauabschnitt eine Einrichtung fur altersgerechtes Wohnen mit insge-
samt 18 Wohneinheiten und einer Tagespflege mit rd. 14 Platzen im Souterrain ent-
stehen soll. Vorgesehen sind 2-3-Zimmer-Wohnungen, die Grofl3en von ca. 50-80 m?
aufweisen sollen. Das Wohnangebot richtet sich in erster Linie an Seniorinnen/Senio-
ren und bietet zudem Pflegeleistungen. Da die Bewohner*innen der Einrichtungen im
Vordergrund stehen sollen, liegt der Fokus auf der Begleitung und Integration der Be-
wohner*innen in das soziale Umfeld als auch die Versorgung und Unterstiitzung al-
tersbedingt behinderter, pflegebediirftiger oder kranker Personen.

Die beiden Gebaude der Pflegeeinrichtung und des altersgerechten Wohnens gliedern
sich in den bereits im Norden des Plangebietes bestehenden L-férmigen Gebaude-
komplex und den im Siden mit der vorhabenbezogenen Planung vorgesehenen quad-
ratischen Gebaudekoérper. Im Zusammenhang mit der Anordnung der Gebaude auf
dem Flurstick 1947 ergibt sich eine Hofsituation, zugleich bilden die Geb&ude zu der
Stral3e Vahlkamp und zu der Stral3e Am Petristift eine Raumkante. Durch die Geb&u-
deanordnung entsteht somit ein zentraler, innenliegender Freibereich, der als larmbe-
ruhigte AuRenanlage genutzt werden kann.
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Abbildung 6: Konzept Betreutes Wohnen und Tagespflege, Pappert + Wichynik — ohne MaRRstab

Der Eingangsbereich zum geplanten altersgerechten Wohnen ist an der zur StralRe
Am Petristift gerichteten Geb&audeseite vorgesehen. Um einen barrierefreien Uber-
gang in das Gebéaude zu schaffen, ist im Eingangsbereich eine Rampe vorgesehen.
Der Eingang zur Tagespflege befindet sich an der westlichen Seite des Gebaudes.
Jedes Zimmer ist mit einem eigenen AuBenwohnbereich in Form eines Balkons vor-
gesehen. Die AuRenwohnbereiche sind jeweils an den Langsseiten der Geb&aude nach
Osten und Westen hin angeordnet. Fur das Gebaude sind, analog zur bestehenden
Pflegeeinrichtung 3 Vollgeschosse mit Souterrain und Staffelgeschoss vorgesehen.
Zudem soll das Gebaude mit einem Flachdach ausgebildet werden.

Die Stellplatze sind westlich des geplanten Gebaudes vorgesehen. Insgesamt kénnen
mit der Planung bis zu 24 Stellplatze zur Verfigung gestellt werden. Fir das Gebaude
im Norden missen insgesamt 11 Stellplatze zur Verfigung gestellt werden, mit der
neuen Planung des sidlichen Gebaudes ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 13 Stell-
platzen. Die ErschlieBung des stdlichen Bereiches des Plangebietes erfolgt ausge-
hend von der StralRe Am Petristift, hiertiber ist auch die Zufahrt zu den geplanten Stell-
platzen vorgesehen. Der nérdliche Bereich des Plangebietes wird von der westlich
angrenzenden Theodor-Heuss-Stral3e erschlossen.

Offentlich geférderter Mietwohnungsbau

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am
starksten betrifft dies das offentlich geforderte bzw. untere Mietpreissegment.

Diese Entwicklung wird sich gemaf aktuellem Wohnungsmarktbarometer von 20212
bis 2024 kaum entspannen. Zur langfristigen Sicherung von bezahlbarem Mietwoh-
nungsraum sollen entsprechend des Ratsbeschlusses (Drucksachennr. 1894/2020-
2025) in allen Bebauungsplanen grundsétzlich 33% der vorgesehenen Wohneinheiten
im Rahmen des offentlich geforderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger

2 Wohnungsmarktbarometer 2021 der Stadt Bielefeld, S. 2. Stadt Bielefeld. Mai 2021.
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Mietbindung, nach Méglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern, vorgese-
hen werden.

Mit der Projektierung des geplanten Bauvorhabens, wie oben beschrieben, werden vor-
aussichtlich 6 der neuen Wohnungen den Kriterien des geférderten Wohnungsbaus
entsprechen (Anteil von ca. 33 %). Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Si-
cherung der Quote wird in einem stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 (1) BauGB mit
der Stadt Bielefeld und dem Investor zum Satzungsbeschluss erfolgen.

Baulandstrategie

Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. IlI/H 3.3 ist die Baulandstrategie
nicht anzuwenden, da hier nur eine geringfiigige Uberschreitung des Grenzwertes
von 2.000 m2 vorliegt und das Projekt in seiner Art der Nutzung grundlegend den ur-
sprunglichen planerischen Zielvorstellungen entspricht.

Belange der Bauleitplanung und Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes erfolgt eine Festsetzung als ,Gebiet fur Pflegeeinrichtun-
gen und betreutes Wohnen®. Damit wird von der Mdglichkeit des § 12 (3) Satz 3
BauGB Gebrauch gemacht, dass im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
die Stadt Bielefeld bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die
Festsetzungen nach § 9 BauGB gebunden ist.

In dem Gebiet sind entsprechend der geplanten Nutzung zuldssig:

e Geb&dude und Anlagen fur Betreutes Wohnen, Tagespflege und Pflegeinrich-
tungen mit Wohnungen fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
gem. § 9 (1) Nr. 8 BauGB (Personen, die altersbedingt der Betreuung und
Pflege bedurfen),

e dem betreuten Wohnen und den Bedurfnissen der Pflegeeinrichtung entspre-
chende Anlagen und Raume fir Dienstleistungen und Aktivitaten, insbeson-
dere Gruppenbereiche sowie Anlagen fiir gemeinschaftliche Aktivitdten und
Therapie einschlie3lich des AuRenwohnbereiches;

¢ der Hauptnutzung (Altenpflege, Tagespflege und betreutes Wohnen) zugeord-
nete Gastronomie mit Auf3enbereichsanlagen und zugehérigen Sanitareinrich-
tungen;

e zum Betrieb der zuldssigen Nutzungen erforderlichen Nebenanlagen, auch als
separate Geb&ude einschliel3lich sanitdrer Einrichtungen, Funktionsrdume,
Abstellrdume, Zugange, Terrassen, freie Stellplatze, Carports und Zufahrten.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll die Realisierung der von dem Vorhabentrager
geplanten Nutzung ermdglicht werden. Gemal der stadtebaulichen Konzeption sollen
an diesem Standort ausschlief3lich das Pflegeheim, das betreute Wohnen und die Ta-
gespflegeeinrichtung mit den jeweils zugehdrigen ergdnzenden Einrichtungen zulés-
sig sein. Mit dem dargestellten Nutzungskatalog werden die geplanten sowie vorhan-
denen Nutzungen im Sinne des Vorhabenbezuges vollumfanglich abgebildet und sol-
len auch darauf beschrénkt werden. Daruber hinaus erfolgen die Festsetzungen vor
dem Hintergrund, das Plangebiet nicht fir normale Wohnformen zu 6ffnen.

Die vorgesehene Nutzung erfullt die Anspriiche an die Erflllung der Daseinsvorsorge,
also einer Dienstleistung, an deren Erbringung ein allgemeines offentliches Interesse
besteht. Hier im Besonderen die Anforderung an die durch den demografischen Wan-
del immer mehr in den Fokus der kommunalen Planung riickenden Versorgung von
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alteren Menschen mit betreutem Wohnraum sowie die Bereitstellung von Pflegeein-
richtungen. Dies ist unabhangig davon zu sehen, ob ein solches Angebot von einem
offentlichen oder einem privaten Dienstleister vorgehalten wird, sodass das Vorhaben
im Grunde dem Gemeinbedarf entspricht. Solche Nutzungen sind gemeinhin auf Fla-
chen fir den Gemeinbedarf vorzusehen, auf denen nur Einrichtungen und Anlagen
errichtet werden dirfen, die der Allgemeinheit dienen.

Der Begriff des ,Betreuten Wohnens" ist jedoch gesetzlich nicht definiert, allenfalls in
den Bestimmungen des Heimgesetzes umschrieben. Es handelt sich hierbei um eine
Wohnform flr altere Menschen, die sich erst seit Anfang der 1990er Jahre entwickelt
hat. Hierbei wird eine alten- bzw. behindertengerechte Wohnung, die als privater ei-
genstandiger Haushalt gefiihrt wird, vertraglich verbunden mit der Sicherheit einer
Grundversorgung und im Bedarfsfall weiteren Dienstleistungen. Um jedoch den Ge-
meinbedarf zu begrinden, ist es nicht ausreichend, dass ein Vorhabentrager die An-
lage mit Hilfe des DRK oder sonstiger Organisationen betreibt. Der Gemeinwohlbezug
scheitert dann daran, dass der Bautrager als juristische Person des Privatrechts selbst
kein Bedarfstrager der freien Wohlfahrtspflege ist.

Dies ist mit vorliegendem Vorhaben der Fall. Dennoch tragt die hier in Rede stehende
Flache bzw. das Vorhaben einem besonderen Nutzungsinteresse der Allgemeinheit
und dem gesteigerten Gemeinwohlbezug dieser Nutzung Rechnung und erlaubt dem
Plangeber, mit der standortgenauen Festsetzung von Gemeinbedarfsanlagen die
kommunale Infrastruktur wirksam zu steuern. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird diese Absicht durch den konkreten Vorhabenbezug mit der Festsetzung eines
,Gebietes fur Pflegeeinrichtungen und betreutes Wohnen* fiir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf (Betreuung und Pflege) sichergestellt.

Die besonderen baulichen Merkmale der betreffenden Wohngebaude missen sich
zudem aus dem besonderen Wohnbedarf bestimmter Personengruppen ergeben.
Hierbei kann es nicht auf individuelle Eigenarten der jeweils in Betracht kommenden
Benutzer ankommen, vielmehr muss es sich um Bedurfnisse handeln, die typischer-
weise der betreffenden Personengruppe zugerechnet werden kdénnen. Insbesondere
die Barrierefreiheit spielt bei den entsprechenden Wohngebauden eine wichtige Rolle.
Das Umfeld muss so gestaltet sein, dass Menschen mit Beeintrachtigungen dieses
ohne zusétzliche Hilfe nutzen und wahrnehmen kénnen. Zur Barrierefreiheit gehdren
unter anderem die Erreichbarkeit und Zuganglichkeit beim Betreten des Hauses und
der Wohnung sowie ausreichend dimensionierte Bewegungsflachen innerhalb des
Wohnbereiches. Dartber hinaus muss die Nutzbarkeit von Sanitarraumen und Ku-
chen ohne Hilfskraft gegeben sein. Solche typisierten besonderen Wohnbedurfnisse
lassen sich z.B. bei Behinderten und alten Menschen feststellen. Der betreffende Per-
sonenkreis wird in der Festsetzung genau bezeichnet (s.0.).

Der Wohnbedarf fir die besondere Bevolkerungsgruppe muss in baulichen Besonder-
heiten der Wohngebaude zum Ausdruck kommen, z.B. in der baulichen Form, der
Raumzahl, der Raumaufteilung, in der Innenraumgestaltung, der Ausstattung, zuséatz-
lichen Einrichtungen oder - Auf3enanlagen. Dies wird durch die Vorhabenplanung und
die Bauleitplanung eingeleitet und durch die vorhabenbezogene Hochbauplanung fort-
gesetzt.

Malf3 der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundsticksflachen

Mit der Festsetzung des Males der baulichen Nutzung soll zum einen die bauliche
Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zuldssigen baulichen Anlagen geregelt
werden. Die Festsetzungen sollen entsprechend dem in Kapitel 4 beschriebenen Nut-
zungs- und Bebauungskonzept getroffen werden. Der flachenmaRige Anteil des Bau-
grundstickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, wird mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 als Hochstmal? festgesetzt. Fir die geplanten Stell-
platze, Zufahrten sowie Zuwegungen ist eine Uberschreitung dieser GRZ erforderlich,
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die allerdings durch § 19 (4) BauNVO allgemein zulassig ist. Demnach darf die zulas-
sige Grundflache durch die Grundflachen von z.B. Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen um bis zu 50 % oder héchstens bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 tberschritten werden. In diesem Fall ist fir das Plangebiet eine GRZ
von insgesamt 0,8 anzusetzen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) driickt das Verhaltnis der Geschossflache zur maf3-
gebenden Flache des Baugrundstiickes aus. Diese wird fir den gesamten Geltungs-
bereich auf 1,6 festgesetzt. Dies entspricht dem Vorhaben, sodass hier 4 Vollge-
schosse errichtet werden kénnen und verhindert zudem den Ausbau des obersten
Staffelgeschosses als Vollgeschoss.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen gem. § 23 (3) BauNVO definiert. Die geplante Bebauung soll weitestgehend ent-
sprechend dem stadtebaulichen Konzept eng gefasst werden, um somit die Umset-
zung der vorgesehenen Bebauungsstruktur mit den dadurch ausgebildeten Raumkan-
ten zu gewabhrleisten.

Als Bauweise wird gem. 8§ 22 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt. Demnach
sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand und einer maximalen Lange von
50,00 m zu errichten.

Geschossigkeit, Hohe baulicher Anlagen

Mit den Festsetzungen zur Geschossigkeit und der Hohe baulicher Anlagen wird ne-
ben der Anordnung der Gebaudekdrper lUber die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
das dreidimensionale Erscheinungsbild des Quartiers geordnet. Zu diesem Zweck
wird im Bebauungsplan sowohl die Maximalzahl der zu errichtenden Vollgeschosse
festgesetzt, als auch zur Bestimmung der maximal zuldssigen Gebaudehdhen abso-
lute H6hen in Metern Uber Normalnull (NN) angegeben.

Fir das stdliche Gebaude mit einer Héhe von rd. 12,00 m wird eine Oberkante des
Gebaudes von 107,00 m 0. NHN als Hochstmal festgesetzt. Fir das nordliche Ge-
baude ebenfalls mit einer H6he von rd. 12,00 m wird entsprechend der Geldndehdhen
eine Oberkante des Gebaudes von 105,00 m 0. NHN als Héchstmal festgesetzt. Je
nach Ansicht weisen die Gebaude ausgehend von der Gelandeoberflache Hohen zwi-
schen 12,00 m und 14,00 m auf. Das Kellergeschoss / Souterrain ragt in das Gelande
hinein, sodass die Gebaudehdhe gemessen ab dem Erdgeschoss rd. 12,00 m betragt.

Da die Gebaude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes allesamt mit Flachdach
ausgebildet werden sollen, beriicksichtigt die festgesetzte maximale Gebaudehdhe
einen Konstruktionsspielraum fur die Ausbildung einer Attika. Die Dachform ist dem-
entsprechend auf das Flachdach beschranki.

Zudem wird fur technische Gebaudeeinrichtungen (z.B. Aufzugstberfahrten oder Pho-
tovoltaikanlagen) eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehohe um bis zu
1,00 m eingeraumt.

Um einen barrierefreien Ubergang in das Geb&ude sicherzustellen, und beispiels-
weise die Errichtung von Rampen zu erméglichen, sind Abgrabungen sowie Aufschit-
tungen des Gelandes zulassig.

Als oberer Bezugspunkt gilt beim Flachdach die Oberkante der Attika.

Fur das Gebaude werden, analog zur bestehenden Pflegeeinrichtung, 4 Vollge-
schosse mit Staffelgeschoss festgesetzt, wobei das Souterrain als Vollgeschoss ge-
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wertet wird, da die Hohe der Oberkante des Gelandes bis zur Oberkante der Keller-
decke im Mittel mehr als 1,60 m betragt. Die Zahl der Vollgeschosse sind entspre-
chend der festgesetzten Gebaudehdhen umsetzbar. Zudem soll das Gebaude mit ei-
nem Flachdach ausgebildet werden.

Eine weitergehende Gliederung soll hier zugunsten einer verbesserten Lesbarkeit der
Festsetzungen ausbleiben. An dieser Stelle kann die Festsetzung zur Héhe sehr kon-
kret gefasst werden, da Gber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan bereits eine aus-
reichende Definition hinsichtlich der stadtebaulichen Figur des Vorhabens erfolgt. Zu-
dem ist durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den zugehérigen Ansich-
ten die Hohenentwicklung des Vorhabens klar vorgegeben.

Verkehr und ErschlieRung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die sudlich angrenzende Stra3e Am
Petristift sowie Uber die westlich angrenzende Theodor-Heuss-Stral3e. Fur die jeweils
an die offentlichen Stra3enverkehrsflachen grenzenden Bereiche wird dementspre-
chend eine StraRenbegrenzungslinie festgesetzt. Die erschlielenden Verkehrsflachen
sind mit einer Breite von 8,50 m ausreichend dimensioniert, um sowohl alle erforderli-
chen Leitungsinfrastrukturen aufzunehmen, als auch eine Befahrung durch die ortliche
Mullabfuhr zu gewéhrleisten.

Zwischen der Theodor-Heuss-Stral3e und der Strafl3e am Petristift besteht eine Ful3-
und Radwegeverbindung. Diese soll im Zuge der Planung nicht berUhrt werden.

Der geplante Stellplatzbereich wird im Bebauungsplan als Flache fur Stellplatze fest-
gesetzt. Innerhalb der definierten Stellplatzflache sollen zugunsten einer offenen Stell-
platzgestaltung ausschlie3lich offene Stellplatze und Carports zulassig sein. Zudem
sollen die Stellplatze méglichst im hierflir vorgesehenen Bereich konzentriert werden,
wodurch auch der An- und Abfahrtsverkehr entsprechend gesteuert werden kann.

Energieeffizienz

Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f) BauGB ist der Belang der Energieeffizienz bei
der Aufstellung der Bauleitplane zu beriicksichtigen.

Der Rat der Stadt hat am 11.07.2019 den Klimanotstand fur Bielefeld erklart und damit
die Eindammung der Klimakrise und ihre schwerwiegenden Folgen als Aufgabe von
hochster Prioritat anerkannt. Zur Unterstiitzung der Klimaschutzziele sollen in den Be-
bauungsplanen der Stadt Bielefeld nun die Méglichkeiten zur Erzeugung, Nutzung o-
der Speicherung von Strom, Warme und Kalte gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB aus
erneuerbaren Energien als klimaneutrale lokale Energieerzeugung und -versorgung
festgesetzt werden. Des Weiteren hat der Rat der Stadt Bielefeld am 27.05.2021 die
Bielefelder Nachhaltigkeitsstrategie beschlossen (Drucksachen-Nr. 0940/2020-2025).
Zu deren Umsetzung sind in der Broschire zur Nachhaltigkeitsstrategie strategischen
Ziele benannt, u. a. die Reduzierung der CO2-Emissionen im Bielefelder Stadtgebiet
um 55 %. Dies soll durch die Erhohung des Anteils der erneuerbaren Energien am
Endstromverbrauch bis zum Jahr 2025 auf 30 % und bis 2030 auf 65 % umgesetzt
werden (s. Ziel 1.2.1, Unterpunkt 1.2.1.3).

Vor diesem Hintergrund wird in der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/H 3.3
.Betreutes Wohnen 6stlich Theodor-Heuss-Stralle und nérdlich am Petristift” festge-
setzt, dass bei neu zu errichtenden Gebauden die fir eine Solarnutzung geeigneten
Dachflachen mit einer zusammenhangenden Flache von mehr als 50 m2 zu mindes-
tens zu 50 % mit Photovoltaikmodulen auszustatten sind (Solarmindestflache). Die
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Flachen von solarthermischen Anlagen auf Dachflachen sowie von Photovoltaikmo-
dulen an Hausfassaden kénnen auf die Solarmindestflache auf Dachern angerechnet
werden.

Geeignete Dachflachen sind die Teile einer Dachflache, die fir die Nutzung der Solar-
energie verwendet werden kdnnen. Nicht nutzbar sind insbesondere:

- erheblich beschattete Teile der Dachflache, z. B. durch Nachbargebaude,
Dachaufbauten oder vorhandene Baume,

- von Dachaufbauten (Gauben, Schornsteine, Entliftungsanlagen etc.), Dach-
flachenfenstern oder Dachterrassen / Loggien belegte Dachteile (Ihre Anord-
nung soll so erfolgen, dass hinreichend Dachflache fur die Solarenergienut-
zung verbleibt, d. h. mindestens 50 %).

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. l1I/H 3.3 ,Betreutes Wohnen 6stlich The-
odor-Heuss-StralRe und nérdlich am Petristift“ beglinstigt mit folgenden Festsetzungen
den planungsrechtlichen Rahmen fiir die Errichtung von solartechnischen Anlagen:

- Durch die Festsetzung von Flachdachern fir die geplante Bebauung werden
hier die Voraussetzungen fir die Errichtung individuell auszurichtender Solar-
module geschaffen. Des Weiteren bieten Flachdacher die Moglichkeit fir eine
Dachbegriinung. Durch die geringere Oberflaichentemperatur von begriinten
Déachern kann der Wirkungsgrad von Photovoltaikanlagen noch erhéht werden.

- Es wird ein ausreichender Abstand zu den Gebauden aus der Umgebung ge-
wahrleistet, sodass eine Verschattung der Dachflachen weitgehend vermieden
wird.

Die Planung entspricht somit dem in § 1 (5) und § 1a (5) BauGB formulierten Giberge-
ordneten Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu ge-
wabhrleisten, den Erfordernissen des Klimawandels zu entsprechen und diesem durch
geeignete Malinahmen entgegenzuwirken. Dartber hinaus erfillt die Aufstellung des
Bebauungsplanes die in § 1 (6) Ziffer 7f BauGB genannten Belange der Umwelt, die
bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere zu beriicksichtigen sind (hier:
,Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie).

Im Zusammenhang mit der zwingenden Vorgabe zur Errichtung von Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie stellt sich die Frage der wirtschaftlichen Zumutbarkeit
dieser Festsetzung fur die Bauherrschaft. Grundsatzlich ist bei einer PV-Anlage zur
Eigennutzung von einer Lebensdauer von rd. 25 Jahren auszugehen. Da durch den
Eigenverbrauch des erzeugten Stromes die Energieausgaben der Haushalte sinken,
kann nach allgemein vorherrschender Meinung davon ausgegangen werden, dass
sich die Errichtung einer PV-Anlage nach 10-15 Jahren bereits amortisiert hat. Somit
ist die Pflicht zur Anbringung von PV-Anlagen auf Dachflachen der Bauherrschaft wirt-
schaftlich zumutbar, insbesondere vor dem Hintergrund, dass durch die Festsetzung
von Photovoltaikanlagen ein Beitrag zur Nutzung erneuerbarer Energien, zum sparsa-
men und effizienten Umgang mit Energie, zur Vermeidung von 6rtlich wirksamen Emis-
sionen sowie zum Ortlichen Klimaschutz geleistet wird. Laut Solarkataster der Stadt
Bielefeld bestehen im Plangebiet zusatzlich gute Potenziale zur Nutzung von Solar-
energie.

Griunflachen, Anpflanzungen

Die Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchléassiger Oberflachenbefestigung zu
errichten (z.B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen), um der Flachenversiegelung und
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der Aufheizung des Bodens wirkungsvoll entgegenzusteuern. Ausgenommen sind Ra-
sengittersteine, weil diese aufgrund der Barrierefreiheit ein Hindernis darstellen wiir-
den.

Ebenso sind flach geneigte Dacher und Flachd&cher begrint auszubilden. Dies kann
bspw. mit einem diinnschichtigen Substrataufbau von mind. 10 cm und einer Sedum-
Krauter-Mischung erfolgen (Extensivbegriinung). Hierdurch kann eine Drosselung des
Oberflachenabflusses bewirkt werden und ein Grol3teil des anfallenden Regenwas-
sers kann auf dem Dach zurtickgehalten werden. Zudem bewirkt eine Dachbegriinung
eine mikroklimatische Verbesserung und bietet einen Lebensraum fir Insekten- und
Schmetterlingsarten.

Ausnahmsweise zulassig ist die Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaude-
hohe bei Flachdachern um 0,50 m fur eine extensive Dachbegriinung mit einer Min-
deststarke der Vegetationstragschicht von 10 cm.

Von der Pflicht zur Dachbegriinung ausgenommen sind solche Dachflachen, die durch
Solar- oder Photovoltaikanlagen genutzt werden.

Zur Sicherstellung eines griinen Gebietscharakters und um den Versiegelungsgrad im
Plangebiet zu reduzieren, werden Vorgaben zur Ausgestaltung privater Grundstticks-
flachen getétigt. Die unversiegelten Aul3en-, Garten- und Grinflachen sind moglichst
naturnah und strukturreich zu bepflanzen und zu gestalten, insbesondere die Anlage
von reinen Steingéarten soll unzuléssig sein, sodass die Benutzung von (Zier-)Schotter,
Kies oder ahnlichen Materialien zur Gestaltung der privaten Grinflachen explizit aus-
geschlossen werden. Hierdurch soll auch ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insekten-
population geleistet werden. Die Flachenversiegelung ist so gering wie mdglich aus-
zufuihren, ggf. sind versickerungsfahige Plasterungen einzusetzen.

Entlang der stdlichen Plangebietsgrenze werden Baumpflanzungen vorgesehen. So
werden das Aufheizen der Flachen und die Beeintrachtigung des Lokalklimas vermin-
dert. AuRerdem tragen Baume zur Verbesserung des Mikroklimas durch Schadstofffil-
terung, Erh6hung der Luftfeuchte bzw. Bildung von Verdunstungskélte sowie Staub-
und CO2-Bindung bei.

Die Pflanzbeete dirfen nicht als Standort fiir Beleuchtungskoérper oder sonstige tech-
nische Einrichtungen zweckentfremdet werden.

Immissionsschutz

Gewerbeldrm

Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine gréReren gewerblichen Betriebe, demzu-
folge wirken keine unvertraglichen Immissionen auf den Geltungsbereich ein, die aus
gewerblichen Nutzungen resultieren. Ein nédherer Untersuchungsbedarf besteht daher
nicht.

StralRenverkehrslarm
Die Bebauungsplananderung wird keinen signifikanten Anstieg von Verkehrsemissio-
nen zur Folge haben, weshalb kein weiterer Untersuchungsbedarf besteht.

Stellplatzlarm
Die in Wohngebieten durch die private Nutzung von Stellplatzen entstehenden Gerau-

schimmissionen werden allgemein als sozial-addquat bewertet, sodass eine Ermitt-
lung und Bewertung dieser Gerauschimmissionen i.d.R. nicht vorgenommen wird.
Durch die Benutzung bedarfsgerechter Pkw-Stellplatze ausgeloste Immissionen ge-
horen in den Baugebieten zu den dort von der Nachbarschatft in aller Regel hinzuneh-
menden ,Alltagserscheinungen® und rechtfertigen daher im Regelfall nicht die An-
nahme einer Verletzung des Gebotes nachbarlicher Riicksichtnahme.
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Vom Anderungsbereich selbst gehen keine uiber das sozial-adaquate MaR hinausge-
henden Negativauswirkungen stellplatzbezogenen Larms auf benachbarte Bereiche
aus. Die Anlieferung der Pflegeeinrichtung erfolgt ausgehend von der Theodor-Heuss-
Stral3e im Norden und ausschlie3lich zum Tageszeitraum, also zwischen 6:00 Uhr und
22:00 Uhr. Somit kénnen die Larmwerte der TA Larm in den angrenzenden Bereichen
eingehalten werden.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Bau-
denkmale oder denkmalwerte Objekte bzw. Denkmalbereiche gem. 88 3-5 Denkmal-
schutzgesetz NRW. Auch Boden- und Gartendenkmale sind nicht bekannt. Aus die-
sem Grund sind MaflRhahmen des Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege nicht er-
forderlich.

Ein Hinweis zur Verpflichtung der Benachrichtigung der entsprechenden Behodrde im
Falle eines Bodenfundes bei den Bauarbeiten wird in den ,Sonstigen Darstellungen
und Hinweisen zum Planinhalt“ der textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Trinkwasser / Loschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Loschwasser kann durch den
ortlichen Versorgungstrager erfolgen. Ein Anschluss kann an die vorhandenen Leitun-
gen in der StraBe Am Petristift erfolgen.

Elektrizitét / Gas / Fernmeldetechnische Einrichtungen
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitdt, Gas sowie den fernmeldetechni-
schen Einrichtungen kann ebenfalls durch die drtlichen Versorgungstréager erfolgen.

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Gemal? § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Nieder-
schlagswasser von Grundstlicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, be-
festigt oder an die ¢ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt Gber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beeintréchtigung des Wohls der
Allgemeinheit méglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6f-
fentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Das Plangebiet war bereits vor dem 1. Januar 1996 bebaut, daher soll die Schmutz-
und Niederschlagswasserentsorgung des Plangebietes Uber den Anschluss an die be-
stehende Kanalisation in der StralRe Am Petristift erfolgen.

Entsorgung / Mull

Das Plangebiet ist an die regelmafige Millentsorgung angeschlossen. Im Zweifel
sind die Mullbehalter am Abholtag an die nachstgelegene 6ffentliche Verkehrsflache
zu bringen (hier: an die Strale Am Petristift und die Theodor-Heuss-Stral3e). Dies
kann z.B. durch ein geeignetes Abfallmanagement wie einen Hausmeisterservice si-
chergestellt werden.
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Belange der Umwelt

Umweltprifung und Umweltbericht

Das Plangebiet erfiillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13a BauGB (siehe Kapitel 2). Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer
Pflicht zur Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt, wird nicht vor-
bereitet.

Mit der Anwendung des § 13a BauGB kann entsprechend des vereinfachten Verfah-
rens zur Aufstellung von Bebauungsplanen (8 13 BauGB) auf eine Darstellung der
nach 8§ 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes und der
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) verzichtet wer-
den.

Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

Gem. § 13a (2) ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt
als bereits vor der planerischen Entscheidung zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erfolgt oder zuléssig gewesen. Aus diesen Griinden entfallt die Not-
wendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § la BauGB i.V.m.
BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRBnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Artenschutz

Nach europédischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europa-
ischer Ebene besonders geschitzten Arten bertcksichtigt werden. Im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung missen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmun-
gen, insbesondere die Verbote nach § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz, welche bei
der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als spezielle Artenschutzpriifung
(ASP) abgepruft werden.

Das zuletzt als Pflegeeinrichtung genutzte Gebdude im Siden des Plangebietes
wurde aufgrund der fehlenden Erflllung der Anforderungen an eine solche Einrichtung
bereits abgerissen. Im nérdlichen Bereich des Plangebietes besteht das neue Ge-
baude der Pflegeinrichtung, welches Ende 2020 in Betrieb genommen wurde. Daher
ist die Flache insgesamt als urbaner Lebensraum einzustufen, umliegend und inner-
halb des Plangebietes befindet sich bereits bestehende Bebauung.

Dem Plangebiet kann auch hinsichtlich der Lage im Stadtgebiet, der vorkommenden
Biotopstrukturen und -ausstattung und unter Berlcksichtigung der von auf3en wirken-
den Faktoren keine Eignung als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte fur stérungsempfind-
liche Vogel oder Fledermause zugesprochen werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und unterlag bisher der
menschlichen Nutzung. Es ist daher davon auszugehen, dass die vorhandenen Struk-
turen Uberwiegend von haufig vorkommenden Tierarten genutzt werden bzw. die vor-
kommenden Arten anthropogene Stdrungen tolerieren und somit das Vorhaben nicht
zu erheblichen Stérungen fihren wird bzw. die vorkommenden Tierarten als Kulturfol-
ger auf die angrenzenden Grundstiicke ausweichen kénnen.

Aufgrund des Fehlens geeigneter Strukturen/Nutzungen kann dem Plangebiet keine
Lebensraumeignung fur Amphibien zugesprochen werden. Die Flache hat allenfalls
Bedeutung als nicht existentieller Nahrungsraum.

Daher kann im gesamten Plangebiet das Eintreten der Verbotstatbestande gem. § 44
(1) BNatSchG ausgeschlossen werden.
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Stadtklimavertraglichkeit

Die Planungshinweiskarte des Klimaanpassungskonzeptes der Stadt Bielefeld weist
fur das Plangebiet eine Flache aus, fir die eine bauliche Entwicklung bei entsprechen-
den optimierenden MalRnahmen mdoglich ist. Der Geltungsbereich des Plangebietes
wurde als Bereich fur Sanierungsbedarf 5. Prioritat dargestellt. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geht ein erhéhter Versiegelungsgrad einher,
allerdings werden ausgleichend Mal3nahmen wie Dachbegrinungen festgesetzt. Die
Belange des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung werden im Zusammenhang
mit der stadtebaulichen Abwagung entsprechend gewichtet.

Bodenschutz, Uberflutungsvorsorge

Aufgrund der Lage im Innenbereich und vor dem Hintergrund des Gebotes zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden (8 1a (2) BauGB) sind MaRnahmen zur Nach-
verdichtung innerortlicher Flachenreserven nach den Ausfuhrungen des § 1 (5)
BauGB grundlegend zu unterstitzen. Durch die angestrebte innerortliche Bebauung
kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundstucke im Auf3enbereich gemindert und
bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll mit genutzt werden. Der Bodenschutz-
klausel des § la (2) BauGB wird somit entsprochen. Dabei wird die Bodenversiege-
lung durch die Grundflachenzahl von 0,5 auf das fur die Nutzung notwendige Mal3
begrenzt.

Im Plangebiet ist als Bodentyp Pseudogley vorhanden. Im Auskunftssystem der Bo-
denkarte NRW der schutzwirdigen Boden des geologischen Dienstes Nordrhein-
Westfalen sind die im Plangebiet anstehenden Pseudogley-Bdden nicht als schit-
zenswert bewertet.

In dem Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Es befindet sich eben-
falls nicht im Uberschwemmungsgebiet eines Gewassers in der naheren Umgebung.
Zum Schutz vor Uberflutung durch auBergewohnliche Regenereignisse oder unvor-
hersehbare Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grund-
stiicke durch geeignete konstruktive MaRnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet
werden. Als Bezugshohe fur die erforderlichen Malinahmen gilt die StraRenoberfla-
che; es werden u.a. folgende bauliche MaZnahmen empfohlen:

ErdgeschossfuRbdden sollten mindestens in einer Stufenhthe oberhalb der Bezugs-
hohe angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige
Raume unterhalb der Bezugshdéhe sollten Gberflutungssicher ausgebildet werden, d.h.
Kellerfenster und Kellerschachte sowie Zugénge, Zu- und Ausfahrten sind durch ge-
eignete MalBnahmen (z.B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegen-
Uber der Bezugshdhe) gegen oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser zu
schitzen. Eine detaillierte Ausgestaltung ist unter Beriicksichtigung der tatsachlichen
bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachengewéassers ist bei der Planung der Stral3e,
Zuwegungen, Grundstickszufahrten, Gebauden und AuRenanalgen zu bericksichti-
gen.

Altlasten und Kampfmittel

Bislang gibt es keine Kenntnis tber Altlasten in dem Plangebiet. Das Altablagerungen-
verzeichnis der Stadt Bielefeld zeigt keine Verdachtsflachen auf.

Sollten bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer
Altlast oder schadlicher Bodenveranderung festgestellt werden, so ist die Untere Bo-
denschutzbehdrde gem. § 2 (1) LBodSchG (Landesbodenschutzgesetz fur das Land
Nordrhein-Westfalen) unverziiglich zu verstandigen.
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Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRergewdhnlich verfarbt
oder werden verdachtige Gegenstande Beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustel-

len und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch
die ortliche Ordnungsbehodrde oder Polizei zu verstandigen.

Umsetzung der Bauleitplanung

Verfahrensschritte:

Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss zur Durchfiihrung der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Beteiligung der Behodrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gemal § 4 (1) BauGB

Entwurfsbeschluss

Offentliche Auslegung des Entwurfes
gemal § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

Das in Kapitel 4.1 beschriebene Nutzungs- und Bebauungskonzept sieht vor, insge-
samt 18 Wohnungen fir altersgerechtes Wohnen zu errichten. Zusatzlich ist eine Ta-
gespflege mit rd. 14 Platzen im Souterrain vorgesehen.

Finanzielle Auswirkungen

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 ver-
bunden sind, vollstandig zu tragen.

Nach heutigem Kenntnisstand ergeben sich fir die Stadt Bielefeld aufgrund der vor-
gesehenen stadtebaulichen MaRnahmen keine unmittelbaren Kosten, da ausschlief3-
lich private Grundstiicksflache von der Bauleitplanung betroffen ist.

Ein entsprechender Durchfiihrungsvertrag gemal3 § 12 Abs. 1 BauGB soll bis zum
Satzungsbeschluss zwischen der Stadt Bielefeld und dem Vorhabentrdger abge-
schlossen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird durch das Biro Dress & Huesmann
Stadtplaner PartGmbB erarbeitet.

Auswirkungen auf bestehende Rechtverhéltnisse

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. IlI/H 3.3 ,Betreutes Wohnen 6stlich
Theodor-Heuss-StralRe und nordlich Am Petristift werden die Festsetzungen des be-
stehenden Bebauungsplanes Nr. 1lI/H 3/1 vollstandig ersetzt.

Dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan wird mit der Neuaufstellung entsprochen,
weshalb eine parallele Anderung nicht notwendig ist.

Bielefeld, im Juli 2021




