Amt, Datum, Telefon Drucksachen-Nr.

600.51 Bauamt, 03.03.2022, 51- 3223 3563/2020-2025

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung

Bezirksvertretung Mitte 05.05.2022 offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 10.05.2022 Offentlich
Rat der Stadt Bielefeld 19.05.2022 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/04.02 ,,Ehemalige Volkeningschule
sudlich der PetristraBe“ fiir eine Teilflache des ehemaligen Schulgelandes sudlich
der PetristraBe im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB)
- Stadtbezirk Mitte -

Beschluss uber die eingegangenen Stellungnahmen
Satzungsbeschluss

Betroffene Produktgruppe
110902 Teilraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Anderung bestehenden Planungsrechts, Satzungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Erhéhung der laufenden Kosten fir den Unterhalt der aufgewerteten Spielplatzflache um
ca. 910 €/a

Miet- und Pachtzahlungen an den ISB um ca. 160 €/a

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

Aufstellungsbeschluss
BV Mitte, 24.01.2019, TOP 11; StEA, 29.01.2019, TOP 20.1, Drucks.-Nr. 7786/2014-2020

Entwurfsbeschluss
BV Mitte, 27.08.2020, TOP 9; StEA, 01.09.2020, TOP 24.4, Drucks.-Nr. 11278/2014-2020

Informationsvorlage
BV Mitte, 17.06.2021, TOP 24; Nicht 6ffentlicher Teil; StEA, 22.06.2021, TOP 28, Nicht offentli-
cher Teil; Drucks.-Nr. 1566/2020-2025

2. Entwurfsbeschluss
BV Mitte, 16.09.2021, TOP 22; StEA, 21.09.2021, TOP 29.1, Drucks.-Nr. 2182/2020-2025

Beschlussvorschlag:

1. Die AuRerungen aus den friihzeitigen Beteiligungen gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) Baugesetz-
buch (BauGB) werden zur Kenntnis genommen und die Einarbeitung in die Planung ge-
maf Anlage A1 wird gebilligt.

2. Der Stellungnahme der Unteren Denkmalbehdrde (Ifd. Nr. 1.16) zum Entwurf wird gefolgt.
Die Stellungnahmen der Unteren Naturschutzbehérde (Ifd. Nr. 1.4), des Polizeiprasidiums
Bielefeld (Ifd. Nr. 2.1b), der Bezirksregierung Detmold (Ifd. Nr. 2.7), der Telekom Deutsch-
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land GmbH (Ifd. Nr. 2.10), der Stadtwerke Bielefeld GmbH (Ifd. Nr. 2.12), der Westnetz
GmbH (Ifd. Nr. 2.15), der PLEdoc GmbH (Ifd. Nr. 2.16) sowie der Avacon Netz GmbH (Ifd.
Nr. 2.20) zum Entwurf werden zur Kenntnis genommen. Die von der Verwaltung vorge-
schlagenen Anderungen und Ergénzungen der Planunterlagen werden gemaR Anlage A2
beschlossen.

3. Der Stellungnahme der moBiel GmbH (Ifd. Nr. 2.13) zum 2. Entwurf (erneuter Entwurf)
wird gemal Anlage A3 gefolgt.

4. Die von der Verwaltung vorgeschlagenen redaktionellen Anderungen und Ergénzungen
der Planunterlagen zum 2. Entwurf (erneuter Entwurf) werden gemal Anlage A3 be-
schlossen.

5. Der Bebauungsplan Nr. 111/3/04.02 ,Ehemalige Volkeningschule sudlich der Petristrae® fur
eine Teilflache des ehemaligen Schulgelandes sudlich der Petristrale wird mit dem Text
und der Begriindung gemaf § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

6. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes gemall § 13a (2) Nr. 2 BauGB wird zur
Kenntnis genommen.

7. Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemaf § 10 (3) BauGB ortsliblich &ffentlich be-
kannt zu machen. Der Bebauungsplan mit Begriindung ist gemag § 10 (3) BauGB bereit-
zuhalten.

Finanzielle Auswirkungen

Die vorliegende Bebauungsplanneuaufstellung beruht auf einer privaten Initiative zur Umnutzung
eines ehemaligen Schulgelandes in Richtung Wohnen. Der Vorhabentrager hat sich bereit erklart,
die fur dieses Verfahren anfallenden Kosten zu ibernehmen.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes wird durch ein externes Planungsbiro erarbeitet und
fachlich vom Bauamt der Stadt Bielefeld begleitet. Ein Dreiecksvertrag wurde bereits abgeschlos-
sen.

Durch die geplante Neubebauung entstehen zunachst Pflegeplatze, aber durch die Ausweisung
als Allgemeines Wohngebiet ist in Zukunft eine Bebauung mit einer Wohnnutzung maoglich,
wodurch sich ein zusatzlicher Spielflachenbedarf von etwa 110 m? ergibt. Durch die Aufwertung
des Spielplatzes im Petripark sind hierfir vom Investor die entstehenden Kosten in einer Hoéhe
von 9.750,00 € vollstandig zu tragen. Die Ubernahme der Kosten ist vertraglich zu regeln. Durch
die Aufwertung des Spielplatzes erhdhen sich die laufenden Kosten fur dessen Unterhaltung
durch den Umweltbetrieb um ca. 910€/a sowie die Miet- und Pachtzahlungen des Umweltamtes
an den Immobilienservicebetrieb um ca. 160 €/a.

Weitere unmittelbare Kosten entstehen der Stadt Bielefeld durch die vorliegende Bebauungs-
planaufstellung nicht.

Offentlich geforderter Wohnungsbau / Bielefelder Baulandstrategie

Die aktuelle Investorenplanung sieht ein Einzelgebaude als Alten- und Pflegeheim vor, dass auf
einen speziellen Wohnbedarf abgestellt ist. Fur die langfristige stadtebauliche Entwicklung wird
analog zur naheren Umgebung ein allgemeines Wohngebiet - in dem diese Nutzungsart allgemein
zuldssig ist - ausgewiesen, um spater gegebenenfalls auch eine adaquate Nachnutzung auf dem
Gelande zu ermdglichen. Das Aufleben der 25% -Quote nach Wegfall des Alten- und Pflegeheims
kann nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden, sondern liee sich nur vertraglich regeln. Da
dieses aber, wenn Uberhaupt, in ferner Zukunft erfolgen wird, wird hier von der Forderung nach




einer 25%-Quote abgesehen.

Das Instrument der Bielefelder Baulandstrategie ist im Fall des Bebauungsplanes Nr. 111/3/04.02
nicht anzuwenden, da der Aufstellungsbeschluss am 29.01.2019 vor dem Grundsatzbeschluss
des Rates der Stadt Bielefeld zur Baulandstrategie (11.07.2019 - s. Drucksachen-Nr. 8656/2014-
2020) gefasst worden ist.

Begriindung zum Beschlussvorschlaqg:

Zu 1.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld hat in seiner Sitzung am 29.01.2019 den
Beschluss zur Neuaufstellung und den Beschluss zur Durchflihrung der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit des Bebauungsplanes gefasst. GemaR § 13a (3) Nr. 2 BauGB wurde in der Be-
kanntmachung darauf hingewiesen, dass die Aufstellung im beschleunigten Verfahren ohne
Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB erfolgt und wo sich die Offentlichkeit in-
nerhalb einer angemessenen Frist Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die voraussicht-
lichen Auswirkungen der Planung informieren und auf3ern kann.

Am 09.04.2019 hatte die Offentlichkeit in Form eines Unterrichtungs- und Erdrterungstermins die
Gelegenheit, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen
der Planung zu informieren und Fragen zur Planung zu stellen.

Die Unterlagen Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen konnten
gemal § 3 (1) BauGB vom 01.04.2019 bis einschlief3lich 26.04.2019 im Bauamt sowie online ein-
gesehen werden.

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen.

AnschlieBend wurden in der Abwagung die Stellungnahmen aus den frihzeitigen Beteiligungs-
schritten ausgewertet. Soweit aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, wurden die Anregungen
und Hinweise in die Planunterlagen eingearbeitet bzw. bertcksichtigt (s. hierzu auch Anlage A1).

Zu 2., 3. und 4. Beteiligungen

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 01.09.2020 nach vorheriger Beratung durch die Bezirks-
vertretung Mitte den Entwurfsbeschluss flr die Neuaufstellung des Bebauungsplans sowie den
Beschluss zur Durchfuhrung der Beteiligungsschritte nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB gefasst. Im
Rahmen der Offenlage hatten die beteiligten Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
die Mdglichkeit, Stellungnahmen zur vorgeschlagenen Planung abzugeben. Die Offentlichkeitsbe-
teiligung gemaR § 3 (2) BauGB erfolgte durch die &ffentliche Auslegung der Planunterlagen vom
02.10.2020 bis einschlieBlich 02.11.2020 im Foyer des Technischen Rathauses der Stadt Biele-
feld. Ebenfalls im Herbst 2020 wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB be-
teiligt.

Aus der Beteiligung der Behérden haben sich Anderungen ergeben, die die Grundziige der Pla-
nung beriihren. Im Wesentlichen betreffen die Anderungen die ErschlieRung und griinden auf der
Maligabe, dass ein Rangierverkehr unmittelbar angrenzend an die Sporthalle der Volkeningschule
vermieden werden soll. In der Folge wurde fur den Anlieferverkehr eine private Anlieferungszone
vorgesehen, die im vorderen Bereich der Bebauung angelegt werden soll. Dadurch musste auch
das Baufenster weiter nach Sidwesten in das Grundstiicksinnere verschoben werden, was zu-
dem eine geringfugige Erhdhung der maximal zulassigen Firsthéhe auf Grund der gering anstei-
genden Gelandeverhaltnisse zur Folge hat.
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Zudem wurde die Stellplatzflache reduziert und verschoben, auch unter der Maligabe einen gro-
Reren Abstand zur sudlichen Grundstlicksgrenze zu erreichen, um einen vertraglichen Abstand zu
der Bestehenden Vegetation zu gewahrleisten.

Die Planung war daraufhin erneut als Entwurf zu beschlie3en und eine erneute offentliche Ausle-
gung durchzufihren.

Am 21.09.2021 hat der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld den 2. Entwurfsbeschluss
gefasst. Die Entwurfsunterlagen konnten in der Zeit vom 15.10.2021 bis einschlief3lich 15.11.2021
im Foyer des Technischen Rathauses der Stadt Bielefeld, August-Bebel-Stral’e 92, sowie im In-
ternet eingesehen werden.

Aus der Offentlichkeit sind keine AuRerungen vorgebracht worden. Schriftliche Stellungnahmen
liegen nicht vor.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden nach stadtebaulichen Kriterien ausgewertet und die Planung soweit vertretbar angepasst,
konkretisiert und erganzt. Dabei wurde gemaf der Stellungnahme der moBiel GmbH unter Kapitel
5.4.4 die Nachtbuslinie 4 erganzt. Weitere Anregungen und Hinweise bzgl. Anlieferungszone,
Malzahlen, Niederschlagsentwasserung und Stadtklima wurden in die Planunterlagen eingearbei-
tet bzw. berucksichtigt.

Zu 6.

Die Information der Verwaltung zur Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berich-
tigung geman § 13a BauGB ist zur Kenntnis zu nehmen. Im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Bielefeld ist der zu Uberplanende Bereich als Gemeinbedarfsflache mit den Zweckbestim-
mungen Schule und Sporthalle dargestellt. Fir die im Plangebiet angestrebten Nutzungen sind im
Bebauungsplan die Festsetzungen eines Allgemeinen Wohngebietes gemal § 4 BauNVO erfor-
derlich. Der Bebauungsplan wird somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung wird mit der vorliegenden Planung nicht beeintrachtigt. Ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, kann geman §
13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt
ist.

Der FNP wird im Wege der Berichtigung gemal § 13a (2) BauGB angepasst werden. Ziel der Be-
richtigung des Flachennutzungsplans ist die Darstellung des Plangebiets als ,WWohnbauflache®.

Zub., 7.

Im Ergebnis wird vorgeschlagen, die Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/3/04.02 ,Ehema-
lige Volkeningschule sudlich der Petristral3e® fir eine Teilflache des ehemaligen Schulgelandes
sudlich der Petristral3e im beschleunigten Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) mit dem
Text und der Begriindung als Satzung zu beschlief3en.

Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 (3) BauGB ortslblich 6ffentlich bekannt zu machen.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

a) Anlass der Planung

Ziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/04.02 fir eine Teilflache des Gelandes der
ehemaligen Volkeningschule sudlich der Petristral3e ist, hier ein Vorhaben eines Projekttragers,
das die Errichtung eines neuen Alten- und Pflegeheims vorsieht, zu ermdglichen. Das auf der Teil-
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flache vorhandene Gebaude der Volkeningschule wurde bereits abgebrochen und soll durch Neu-
bauten ersetzt werden.

Diese Malinahme ist flr den Standort aufgrund der zentralen Lage und der guten Anbindung an
das OPNV-Netz eine sinnvolle Erganzung der stadtebaulichen Siedlungsstruktur. Es ist beabsich-
tigt, das Plangebiet wie im Umfeld als allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Hierdurch wird die
stadtebauliche Entwicklung dahingehend gesteuert, dass die Nachnutzungs- und Neubebau-
ungsmaoglichkeiten gegeniiber der bisherigen Ausweisung auf eine breitere Basis gestellt werden.

b) Planungsrechtliche Situation und értliche Gegebenheiten

Die Flachen der beabsichtigten Bebauungsplanneuaufstellung befinden sich derzeit im Geltungs-
bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 111/3/04.01. Dieser weist flr das Plangebiet
ein Baugrundstuck fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule sowie eine GRZ von
0,3 und eine GFZ von 0,9 aus.

Diese Festsetzungen stehen dem Planungsziel entgegen, auf dem Gesamtgrundstiick ein Alten-
und Pflegeheim zu entwickeln. Derzeit befindet sich nebenan ein Gebaudekomplex der heutigen
Volkeningschule. Dieser besteht aus der Grundschule und einer Sporthalle. Auf den umliegenden
Freiflachen mit groRzigigem Baumbestand befinden sich zwei Schulhéfe, Rasenflachen sowie ein
Sportplatz.

Im Umfeld des Schulkomplexes sind freistehende Mehrfamilienhauser, vereinzelt Ein- bis Zweifa-
milienhauser sowie nicht wesentlich stérendes Kleingewerbe und Dienstleistungen vorhanden.
Der stadtebauliche Kontext des Plangebietes ist zum Grofiteil durch Wohnhausbebauungen ge-
pragt. Das stadtebauliche Raumbild wird im Osten des Gebietes von Uberwiegend zwei- bis drei-
geschossigen Zwei- und Mehrfamilienhdusern gepragt. Nordlich des Plangebietes befindet sich
die evangelische Petrikirche. Die vorhandene Bebauung ist in Bezug auf die Dachlandschaft
durch Uberwiegend deutlich geneigte Dacher gepragt. Es befinden sich im Umfeld verschiedene
Formen des geneigten Daches wie Satteldacher, Walmdacher und Zeltdacher, teils mit Aufbauten
und Gauben.

¢) Planungsziele

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/04.02 mit der Festsetzung eines allge-
meinen Wohngebietes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung der
Alten- und Pflegeeinrichtung und deren Einfigung in das stadtebaulich relevante Umfeld geschaf-
fen werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine westlich der Neubebauung vor-
gesehene private Verkehrsflache, die sich in stadtischem Eigentum befindet.

Im norddstlichen Vorgartenbereich ist eine Anlieferungszone auf dem privaten Grundstuck der
Pflegeeinrichtung vorgesehen, wodurch die Anlieferung nicht im rickwartigen Bereich nahe des
Schulhofs bzw. der Sporthalle erfolgen muss.

Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze Zusammen-
fassung voranstellen.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter




Anlagenubersicht

Auswertung der friihzeitigen Beteiligungsverfahren nach §§ 3 (1)
A 1 und 4 (1) BauGB zu den allgemeinen Zielen und Zwecken der

Planung

— Plane zum Vorentwurf

— AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

— Vermerk Gber den Unterrichtungs- und Erérterungstermin

— AuRerungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und der
sonstigen Trager offentlicher Belange

— Erganzungen und Anderungsvorschlage der Verwaltung

Stand: Entwurf; Juli 2020

Auswertung der Beteiligungsverfahren nach §§ 3 (2) und 4 (2)
BauGB zur offentlichen Auslegung der Planung

— Plane zum Entwurf

— AuRerungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit

— AuRerungen aus der Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange

— Erganzungen und Anderungsvorschlage der Verwaltung

Stand: 2. Entwurf; August 2021

Auswertung der Beteiligungsverfahren nach §§ 3 (2) und 4 (2)
BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB

- Plane zum 2. Entwurf

- Auswertung der 2. Offenlage

- Auswertung der AuRerungen aus der Beteiligung der Behdrden und
der sonstigen Trager offentlicher Belange

- Erganzungen und Anderungsvorschlage der Verwaltung

Stand: Satzung; Februar 2022




Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/04.02
»Ehemalige Volkeningschule siidlich der PetristraBe*

— Nutzungsplan Satzung

— Gestaltungsplan Satzung

— Angaben der Rechtsgrundlagen

— Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarungen, Hinweise und
sonstige Darstellungen zum Planinhalt

Stand: Satzung; Februar 2022

Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111/3/04.02
»Ehemalige Volkeningschule siidlich der PetristraBe*

— Begriindung

Stand: Satzung; Februar 2022

Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichti-
gung gemaR § 13a BauGB

— Information Uber die Anpassung des Flachennutzungsplanes im We-
ge der Berichtigung (beabsichtigte Berichtigung Nr. 6/2019 ,Wohn-
bauflache ehemalige Volkeningschule sidlich Petristrale*

Stand: Satzung; Marz 2022

Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/3/04.02
»Ehemalige Volkeningschule siidlich der PetristraBe*

— Schallimmissionsgutachten Nr. 105072319 zur Neuaufstellung B-Plan
Nr. 111/3/04.02 in Bielefeld, Uppenkamp und Partner, Ahaus.

Stand: 24.07.2019

| m} o] o] @

Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/3/04.02
»Ehemalige Volkeningschule siidlich der PetristraBe*

— Aktualisierung der Schallimmissionsprognose Nr. 105072319
Gutachterliche Einschatzung zur Planungsanderung der Anlieferung
des Alten- u. Pflegeheims Petristral3e 58 in Bielefeld.

Stand: 24.08.2021




Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 111/3/04.02
»Ehemalige Volkeningschule slidlich der PetristraBe*

— Schallimmissionsprognose Nr. 105072319-1 zur Neuaufstellung B-
Plan Nr. 111/3/04.02 in Bielefeld, Normec uppenkamp, Ahaus.

Stand: 04.02.2022
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