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Allgemeines

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

Das im Zentrum von Heepen errichtete Pflegezentrum in Tragerschaft der Diakoni-
sche Altenzentren Bielefeld gGmbH tbernimmt seit 1907 eine wichtige Funktion der
Versorgung kranker und alterer Menschen. Da mit der fortschreitenden Industrialisie-
rung eine Verlagerung der Produktion von dem h&uslichen Umfeld in grof3e Industrie-
betriebe einherging, bekamen alte und kranke Menschen aufgrund der fehlenden Be-
treuungsmoglichkeiten durch Angehérige oftmals nicht mehr die notwendige Zuwen-
dung und Unterstiitzung in der Pflege. Daraufhin initiierte der Heeper Pfarrer ab 1860
das Sammeln von Spenden, um in Heepen ein eigenes Pflegeheim errichten zu kon-
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 Betreib genommen. In den ersten Jahren wurde das Gebaude fir 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 zeitgemaRen 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 Siiden angedachten Einrichtung fir betreutes Wohnen und Ta-
gespflege wird das derzeit zulassige Maf3 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 Gber ein Jahrhun-
dert bestehenden Pflegeeinrichtung auf dem Areal, soll mit der vorliegenden Planung
die Nutzung an dem Standort langfristig gesichert werden.

Die Pflegeeinrichtung verflgte zuletzt iber Wohnmdglichkeiten fir 50 Bewohnerinnen
und Bewohner in Einzel- und Doppelzimmern. Insbesondere das Raumangebot in
Doppelzimmern sowie die Sanitareinrichtungen entsprachen nicht mehr den geander-
ten Anforderungen des neuen Wohn- und Teilhabegesetzes (WTG) des Landes NRW,
die u.a. einen Uberwiegenden Anteil von Wohnangeboten in Einzelzimmern (Einzel-
zimmerquote von mindestens 80%) fur den Betrieb einer Pflegeeinrichtung vorgeben.
Zudem wurde die Einrichtung auch den heutigen Bedurfnissen der Bewohnerinnen
und Bewohnern nicht mehr gerecht. Dartiber hinaus hatte der Grof3teil der Bewohner
keine eigene Nasszelle, sodass sich bis zu vier Bewohner die dezentral angeordneten
Dusch- und WC-Raume geteilt haben. In dem bestehenden Gebaude 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 dar.

Um die bisherige Zahl an Pflegeplatzen auch zukiinftig anbieten zu kénnen und dar-
Uber hinaus sogar ein groR3eres Angebot zu schaffen, beabsichtigt die Diakonische
Altenzentren Bielefeld gGmbH einen Ersatzneubau fir das bestehende Altenwohn-
heim. Die Planung umfasst das Flurstlick 1948 westlich der StraRe 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 fiir rd. 75 Bewohner und wurde Ende 2020 in Betrieb ge-
nommen. Da die Bewohner nun aus der Pflegeeinrichtung Petristift in den nérdlich
davon gelegenen Neubau umziehen konnten, ist in einem zweiten Bauabschnitt die
Errichtung eines Geb&udes mit Fokus auf das altersgerechte Wohnen vorgesehen.
Mit der Planung sollen bis zu 22 Wohnungen errichtet werden. Hier soll ein Wohnan-
gebot fur Senioren mit dem zusatzlichen Angebot von Pflegeleistungen entstehen, zu-
satzlich bietet die im Souterrain vorgesehene Tagespflege Platz fur rd. 14 Senioren.
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Mit Blick auf den demografischen Wandel wird die Zahl alterer Menschen, die eine
Pflege und Versorgung in vollstationdren Einrichtungen benétigen, in Bielefeld und
insbesondere auch in Heepen weiter ansteigen. Nach der Bedarfsplanung der Stadt
Bielefeld fuir 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 vergrofZern 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 Baumalnahme kann hier dazu beitragen, das 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 ErschlieRungskosten vollstéandig zu tragen.

Die nun vorliegende Planung zur Entwicklung der Pflegeeinrichtung und des betreuten
Wohnens sowie der Tagespflege im sudlichen Bereich des Plangebietes soll daher
nicht in Form eines Angebotsbebauungsplanes, sondern in Form eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes gemanR § 12 BauGB geregelt werden. Dies ermoglicht eine
projektbezogene Festlegung der Planinhalte, die Uber die Festsetzungsmoglichkeiten
eines angebotsorientierten Bebauungsplans gemaf § 9 BauGB hinausgeht. Da fur die
Umgebung eine stadtebauliche Neuordnung oder Bestandssicherung nicht notwendig
ist, bezieht sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur auf das Grundstiick
des Vorhabentragers. Die Vorteile eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes lie-
gen in den genau auf das Vorhaben abgestimmten Festsetzungsmdglichkeiten.
Kommt der Vorhabentrager seinen im Durchfiihrungsvertrag geregelten Verpflichtun-
gen nicht nach, kann der Bebauungsplan ohne weitere Anspriiche gegen die Stadt
wieder aufgehoben werden.

Mit der Bauleitplanung soll der geplante Neubau mit altengerechten Wohnungen und
Tagespflege planungsrechtlich vorbereitet werden. Dariliber 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 Grundstlickes
gem. § 12 (4) BauGB.

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

Zum 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

! Verbindliche Bedarfsplanung fir die stationaren und teilstationaren Pflegeplatze 2020 bis
2022 der Stadt Bielefeld, Juli 2020
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und ergénzenden Regelungen im Durchfuhrungsvertrag andererseits) vorliegen und
zum Gegenstand der Abwagung des Rates der Stadt Bielefeld gemacht werden.

Der nordliche Teil des Flurstiicks 1948 liegt zwar im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes, jedoch nicht innerhalb des Vorhaben- und Erschlie3ungs-
planes. In § 12 (3) BauGB heil}t es, dass ,[die Gemeinde] im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans [...] bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht
an die Festsetzungen nach 8§ 9 und nach der auf Grund von § 9a erlassenen Verord-
nung gebunden [ist]“. Die Moglichkeit, von den Festsetzungsmdglichkeiten nach § 9
BauGB abzuweichen, gilt also ausdriicklich fir den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes. Fur einbezogene Flachen, die nicht Bestandteil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes sind, besteht eine Bindung an die Festsetzungen nach 8§ 9
BauGB und nach BauNVO. Fir den nérdlichen Bereich des Plangebietes soll ein Ur-
banes Gebiet festgesetzt werden (siehe Kapitel 5.1).

Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Das rd. 0,45 ha grofRe Plangebiet befindet sich im Zentrum des Stadtbezirks Heepen,
westlich der StralRe Vahlkamp, dstlich der Theodor-Heuss-Straf3e und nérdlich der
Stral’e Am Petristift. Die Umgebung des Plangebietes ist gepragt durch eine hetero-
gene Struktur. Es finden sich sowohl Einfamilienhauser als auch Mehrfamilienhduser
und Reihenh&user vor. Neben geneigten Dachern 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 befinden sich
an der Potsdamer StraRRe ein Augenoptiker und eine Tankstelle. Ostlich angrenzend
befindet sich der ,Wohnpark Vahlkamp® mit insgesamt 63 Wohnungen in zwei Gebéau-
den. Die Gebaude sind 2- bis 3-geschossige Massivbauten mit gegeneinander versetz-
ten Pultdachern und sind mit Loggien und Balkonen ausgestattet. Im nordlichen Be-
reich 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-férmigen
Gebaudekomplex mit 3 Vollgeschossen, einem Souterrain und einem Staffelgeschoss
auf. Im Kellergeschoss / Souterrain befindet sich die Verwaltung mit Blro der Heimlei-
tung sowie der Empfang und die Wascherei. In den oberen Geschossen befinden sich
die Zimmer fur Pflegebedrftige. 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 tGber Rampen zu
erreichen. Nordlich des Gebaudes befinden sich 8 Stellplatze, diese werden von dem
ostlich angrenzenden Wohnpark Vahlkamp genutzt.

Mit dem Betrieb der neuen Pflegeeinrichtung konnten die Bewohner von dem zuletzt
als Pflegeeinrichtung genutzten Gebaude der Petristift Pflege gGmbH in den Neubau
umziehen, sodass das zuletzt als Pflegeeinrichtung genutzte Gebaude mittlerweile ab-
gerissen wurde. Daher befindet sich im Siden des Plangebietes derzeit eine Brachfla-
che, auf der der Neubau mit betreutem Wohnen und Tagespflege entstehen soll. Das
ehemalige Gebaude des Pflegeheims wies 4 Geschosse auf, weshalb das mit der vor-
liegenden Planung vorgesehene Gebaude mit 4 Vollgeschossen und einem Staffelge-
schoss in dieser Umgebung auch zuklnftig als stadtebaulich vertretbar angesehen
werden kann.

Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

Regionalplan
Bauleitplane sind gem. § 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
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Der Bereich des Plangebietes wird im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold
— Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® dargestellt
(siehe Abbildung 2).
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Abbide]ng 2: Ausschnitt aus dem Region‘alplan der Bezirksregierung Detmold, Teilabschnitt Oberbereich
Bielefeld — ohne Mal3stab

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

Zurzeit wird der Regionalplan fur 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 ge-
maf § 4 (1) Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen (einschliel3-
lich der Vorrangnutzungen und -funktionen in den als Vorranggebieten vorgesehenen
Flachen) zu bertcksichtigen, aber noch nicht nach § 1 (4) BauGB bindend. Nach dem
Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesamte Siedlungsbereich im Umfeld des
Plangebietes wie bisher als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt werden
und bestatigt damit das Ziel des noch rechtswirksamen Regionalplans. Eine Verein-
barkeit mit den Zielen der Raumordnung ware somit kiinftig gegeben.

Flachennutzungsplan

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

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll im stdlichen Teil des Geltungsbereichs
ein Gebiet fur Pflegeeinrichtung und betreutes Wohnen und im nérdlichen Teil ein Ur-
banes Gebiet festgesetzt werden. Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungs-
plan (FNP) der Stadt Bielefeld vollumfanglich als Gemeinbedarfsflache dargestellt. Bei
den umliegenden Nutzungen (auf3erhalb des Bebauungsplanes) handelt es sich um
einen Kindergarten im Westen und um ein Altenheim im Osten. Die dafiir im FNP
dargestellten Gemeinbedarfsflachen mit den Zweckbestimmungen Kindergarten und
Alteneinrichtung wirden weiterhin zutreffen. Die sldliche Teilflache des Bebauungs-
planes entspricht dem Prinzip der im FNP dargestellten Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Alteneinrichtung. Auf der nérdlichen Teilflache des Bebauungspla-
nes lasst die kiinftige Festsetzung als Urbanes Gebiet zwar Nutzungen zu, die von der
Darstellung des FNP als Gemeinbedarfsflache abweichen, jedoch wird aufgrund des
jungst auf dieser Flache realisierten Pflegeheims die Planung als noch aus dem FNP
entwickelt betrachtet. Eine Berichtigung des FNP im nérdlichen Teil von heute Ge-
meinbedarfsflache in Gemischte Bauflache ist auch aufgrund der Parzellenunschérfe
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des FNP - und weil dann Restflachen Gemeinbedarf im Westen und Osten ubrigblei-
ben wirden - nicht darstellbar.

/ suA ] A :
Abb||dung 3 Ausschmtt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Blelefeld ohne MaBstab

Derzeit verbindliches Planungsrecht
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Abcrbllrdung 4 Rechtskraftlger Bebauungsplan 2 Anderung Nr II/H 3.1 der Stadt Bielefeld — ohne MaB- »
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
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mit der Zweckbestimmung Altersheim fest. Innerhalb dieser Flache ist eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 sowie eine Geschossflachenzahl von 1,0 zuléassig. Umliegend be-
finden sich reine und allgemeine Wohngebiete, entlang der Potsdamer Stral3e befin-
det sich ein Mischgebiet.

|
|

\ 3 ' X 3
2100\ \ \

Abbildung 5: Rechtskréaftiger Bebauungsplan 5. Anderung Nr. 11I/H 3.1 der Stadt Bielefeld — ohne MaR-
stab

Im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. llI/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 erweitern. Aufgrund der bestehenden Anforde-
rungen an Pflegeeinrichtungen und den daraus resultierenden nicht mehr zeitgema-
Ben Raumlichkeiten des ehemals als Pflegeheim genutzten Gebaudes, ist ein erset-
zender Neubau vorgesehen. Mit der im Norden des Plangebietes bestehenden Pfle-
geeinrichtung und der im Stiden angedachten Einrichtung fiir betreutes Wohnen und
Tagespflege wird das derzeit zulassige MaR3 der baulichen Nutzung Uberschritten, so-
dass im Zuge der Planung eine Anpassung des Planungsrechtes dahingehend erfor-
derlich ist.

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 Bewohnerinnen und Bewohnern nicht mehr ausreichend Rechnung ge-
tragen werden konnte.

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



C9

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 22 Wohneinheiten und einer Tagespflege mit rd. 14 Platzen im Souterrain ent-
stehen soll. Vorgesehen sind 2- bis 3-Zimmer-Wohnungen, die Grof3en von ca. 50-
80 m2 aufweisen sollen. Das Wohnangebot richtet sich in erster Linie an Senioren und
bietet zudem Pflegeleistungen. Da die Bewohner der Einrichtungen im Vordergrund
stehen sollen, liegt der Fokus auf der Begleitung und Integration der Bewohnerinnen
und Bewohner in das soziale Umfeld sowie auf der Versorgung und Unterstiitzung
altersbedingt behinderter, pflegebedurftiger oder kranker Personen.

Die beiden Geb&ude der Pflegeeinrichtung und des altersgerechten Wohnens gliedern
sich in den bereits im Norden des Plangebietes bestehenden L-férmigen Gebaude-
komplex und den im Stiden mit der vorhabenbezogenen Planung vorgesehenen quad-
ratischen Gebaudekérper. Im Zusammenhang mit der Anordnung der Gebaude auf
dem Flurstiick 1947 ergibt sich eine Hofsituation, zugleich bilden die Gebaude 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.

Abbildung 6: Konzept Betreutes Wohnen und Tagespflege, Pappert + Weichynik — ohne Maf3stab

Der Eingangsbereich zum geplanten altersgerechten Wohnen ist an der zur Strafl3e
Am Petristift gerichteten Geb&audeseite vorgesehen. Um einen barrierefreien Uber-
gang in das Gebaude 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 Aulienwohnbereich in Form eines Balkons vor-
gesehen. Die Aulzenwohnbereiche sind jeweils an den Langsseiten der Gebaude nach
Osten und Westen hin angeordnet. Fir das Gebaude sind, analog zur bestehenden
Pflegeeinrichtung 4 Vollgeschosse und Staffelgeschoss vorgesehen. Zudem soll das
Gebaude mit einem Flachdach ausgebildet werden.
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Die Stellplatze sind westlich des geplanten Geb&udes vorgesehen. Insgesamt kénnen
mit der Planung bis zu 24 Stellplatze zur Verfigung gestellt werden. Fir das Gebaude
im Norden missen insgesamt 11 Stellplatze zur Verfligung gestellt werden, mit der
neuen Planung des stidlichen Geb&udes ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 13 Stell-
platzen. Die ErschlieBung des stdlichen Bereiches des Plangebietes erfolgt ausge-
hend von der StraRe Am Petristift, hieriber ist auch die Zufahrt zu den geplanten Stell-
platzen vorgesehen. Der ndrdliche Bereich des Plangebietes wird von der westlich
angrenzenden Theodor-Heuss-Stral3e aus erschlossen.

Offentlich geforderter Mietwohnungsbau

Der Bielefelder Wohnungsmarkt ist in vielen Segmenten deutlich angespannt. Am
starksten betrifft dies das offentlich geférderte 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 grundsatzlich 33% der vorgesehenen Wohneinheiten
im Rahmen des offentlich geférderten sozialen Mietwohnungsbaus mit langfristiger
Mietbindung, nach Mdglichkeit in mehrgeschossigen Mehrfamilienhdusern, vorgese-
hen werden.

Mit der Projektierung des geplanten Bauvorhabens, wie oben beschrieben, werden vor-
aussichtlich 8 der neuen Wohnungen den Kriterien des geférderten Wohnungsbaus
entsprechen (Anteil von mindestens 33 %). Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung
und Sicherung der Quote wird in einem stadtebaulichen Vertrag gemaf3 § 11 (1) BauGB
mit der Stadt Bielefeld und dem Investor zum Satzungsbeschluss erfolgen.

Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Fur den nérdlichen Bereich des Plangebietes erfolgt die Festsetzung eines Urbanen
Gebietes (MU). Urbane Gebiet dienen ihrer Konzeption hach dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrich-
tungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichwertig sein.

Im urbanen Gebiet werden die beiden Hauptnutzungen Wohnen und nicht wesentlich
storendes Gewerbe um soziale, kulturelle und andere Einrichtungen erganzt. Gegen-
Uber dem Mischgebiet erméglicht das urbane Gebiet eine gréRere Offenheit und zu-
gleich eine gréRere Bandbreite an Nutzungsmischungen als besonderes Wesens-
merkmal.

Dies entspricht dem bestehenden Gebietscharakter fiir den Bereich, insbesondere vor
dem Hintergrund des bestehenden Nutzungsgefliges, welches sich als sehr durch-
mischt darstellt.

Mit der Festsetzung eines Urbanen Gebietes wird die bestehende Nutzungsstruktur
planungsrechtlich gesichert und abgebildet sowie umfeldvertragliche potenzielle
Nachnutzungen ermdéglicht. Dartiber hinaus ist mit der Festsetzung eines Urbanen
Gebietes die Vereinbarkeit mit den ermittelten Immissionswerten gegeben und es wird
ein entsprechend umfangreicher Rahmen fir die Festsetzung von GRZ und GFZ ge-
geben.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes sind als Nutzung eine Tankstelle, Arztpra-
xen sowie andere Dienstleister und ein Kindergarten vorhanden. Mit der Festsetzung

2 Wohnungsmarktbarometer 2021 der Stadt Bielefeld, S. 2. Stadt Bielefeld. Mai 2021.
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des Urbanen Gebietes werden diese Nutzungen ebenfalls abgebildet, sodass sich das
Plangebiet nutzungsstrukturell in das stadtebauliche Umfeld einflgt.

Urbanes Gebiet gem. 8 6a BauNVO

Allgemein zul&ssig sind:

e Wohngebaude gem. § 6a (2) Nr. 1 BauNVO

e Geschafts- und Burogebdude gem. § 6a (2) Nr. 2 BauNVO

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes gem. § 6a (2) Nr. 3 BauNVO

e Sonstige Gewerbebetriebe gem. 8 6a (2) Nr. 4 BauNVO

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
gem. 8 6a (2) Nr. 5 BauNVO

Nicht zuldssig sind:

e Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres
Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind gem. 8 6a (3) Nr. 1
BauNVO

e Tankstellen gem. § 6a (3) Nr. 2 BauNVO

Der Nutzungsausschluss von Tankstellen erfolgt, da diese aufgrund ihres typischen
Flachenbedarfes und der baulichen Struktur nicht in das geplante Quartier passen und
zudem als verkehrsintensive Nutzung im Plangebiet selbst zu immissionsschutzrecht-
lichen Konflikten fiihren wirden. Zudem befinden sich im Umfeld des Plangebietes in
kurzer Distanz mehrere Tankstellen, sodass die Ausstattung mit Tankstellen ausrei-
chend ist.

Der Fahrverkehr soll ausschlie3lich auf den gebietszugehorigen Verkehr reduziert
werden und nicht mit méglichem Besucherverkehr im Sinne an- und abfahrender
Kundschaft belastet werden.

Vergnugungsstatten haben durch die von ihnen verursachten Immissionen und Folge-
prozesse (trading-down-Effekte, Larmbeldstigung, Beeintrachtigung des Stadt- und
StralRenbildes z.B. durch auffallende Reklame) eine stadtebauliche Relevanz. Der ge-
plante Ausschluss der Vergniigungsstatten ist hier notwendig, um eine mit dem Cha-
rakter des Plangebiets vereinbare Nutzungsstruktur als Teil des Ortskerns zu sichern
und mdgliche negative Auswirkungen auf den Ortsteil Heepen zu vermeiden.

Gebiet fur Pflegeeinrichtungen und betreutes Wohnen gem. 8 12 (3) Satz 3

Fur den stdlichen Bereich des Plangebietes erfolgt eine Festsetzung als ,Gebiet fur
Pflegeeinrichtungen und betreutes Wohnen“. Damit wird von der Mdglichkeit des § 12
(3) Satz 3 BauGB Gebrauch gemacht, dass im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes 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 zulassig:

e Gebaude und Anlagen fir Betreutes Wohnen, Tagespflege und Pflegeinrich-
tungen mit Wohnungen flr Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
gem. 8 9 (1) Nr. 8 BauGB (Personen, die altersbedingt der Betreuung und
Pflege bedurfen),

e dem betreuten Wohnen und den Bedirfnissen der Pflegeeinrichtung entspre-
chende Anlagen und Raume fiur Dienstleistungen und Aktivitaten, insbeson-
dere Gruppenbereiche sowie Anlagen fur gemeinschaftliche Aktivitdten und
Therapie einschlieB3lich des AuRenwohnbereiches;
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e der Hauptnutzung (Altenpflege, Tagespflege und betreutes Wohnen) zugeord-
nete Gastronomie mit Aul3enbereichsanlagen und zugehdrigen Sanitareinrich-
tungen;

e zum Betrieb der zuléassigen Nutzungen erforderliche Nebenanlagen, auch als
separate Gebaude einschlief3lich sanitarer Einrichtungen, Funktionsrdume,
Abstellraume, Zugange, Terrassen, freie Stellplatze, Carports und Zufahrten.

Mit der getroffenen Festsetzung fiir ein Gebiet fir Pflegeinrichtungen und betreutes
Wohnen soll die Realisierung der von dem Vorhabentrager geplanten Nutzung ermég-
licht werden. Gemal der stadtebaulichen Konzeption sollen an diesem Standort aus-
schlieR3lich das Pflegeheim, das betreute Wohnen und die Tagespflegeeinrichtung mit
den jeweils zugehorigen ergéanzenden Einrichtungen zuléassig sein. Mit dem darge-
stellten Nutzungskatalog werden die geplanten sowie vorhandenen Nutzungen im
Sinne des Vorhabenbezuges vollumfanglich abgebildet und sollen auch darauf be-
schrankt werden. Dariiber hinaus erfolgen die Festsetzungen vor dem Hintergrund,
das Plangebiet nicht flir normale Wohnformen zu 6ffnen.

Die vorgesehene Nutzung erfillt die Anspriiche an die Erfullung der Daseinsvorsorge,
also einer Dienstleistung, an deren Erbringung ein allgemeines 6ffentliches Interesse
besteht. Hier im Besonderen die Anforderung an die durch den demografischen Wan-
del immer mehr in den Fokus der kommunalen Planung rickende Versorgung von
alteren Menschen mit betreutem Wohnraum sowie die Bereitstellung von Pflegeein-
richtungen. Dies ist unabh&ngig davon zu sehen, ob ein solches Angebot von einem
oOffentlichen oder einem privaten Dienstleister vorgehalten wird, sodass das Vorhaben
im Grunde dem Gemeinbedarf entspricht. Solche Nutzungen sind gemeinhin auf FI&-
chen fur den Gemeinbedarf vorzusehen, auf denen nur Einrichtungen und Anlagen
errichtet werden durfen, 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 fur 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 gefuhrt 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® fir Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf (Betreuung und Pflege) sichergestellt.

Die besonderen baulichen Merkmale der betreffenden Wohngebdude miissen 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 kénnen. Insbesondere
die Barrierefreiheit spielt bei den entsprechenden Wohngeb&uden eine wichtige Rolle.
Das Umfeld muss so gestaltet sein, dass Menschen mit Beeintrachtigungen dieses
ohne zusétzliche Hilfe nutzen und wahrnehmen kénnen. Zur Barrierefreiheit gehtren
unter anderem die Erreichbarkeit und Zuganglichkeit beim Betreten des Hauses und
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der Wohnung sowie ausreichend dimensionierte Bewegungsflachen innerhalb des
Wohnbereiches. Darliber 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 fiir die besondere Bevdlkerungsgruppe 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, zusatz-
lichen Einrichtungen oder AufRenanlagen. Dies wird durch die Vorhabenplanung und
die Bauleitplanung eingeleitet und durch die vorhabenbezogene Hochbauplanung fort-
gesetzt.

Mal3 der baulichen Nutzung, tberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festsetzung des Malies 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 flachenmaliige Anteil des Bau-
grundstickes, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, wird mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 als Hochstmal festgesetzt. Fur die geplanten Stell-
platze, Zufahrten sowie Zuwegungen ist eine Uberschreitung dieser GRZ erforderlich,
die allerdings durch 8§ 19 (4) BauNVO allgemein zulassig ist. Demnach darf die zul&s-
sige Grundflache durch die Grundflachen von z.B. Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten und Nebenanlagen um bis zu 50 % oder hdchstens bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 Uberschritten werden. In diesem Fall ist flir das Plangebiet eine GRZ
von insgesamt 0,8 anzusetzen, um dem Projektentwickler etwas mehr Spielraum fur
Wege, Stellplatze und Terrassen einzurdumen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) drickt das Verhdltnis 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 Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugren-
zen gem. 8 23 (3) BauNVO definiert. Die geplante Baugrenze 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. § 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 lber die Giberbaubaren 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 Gebaudehthen abso-
lute Hohen in Metern Uber Normalhéhennull (NHN) angegeben.

Fur das sudliche Gebadude mit einer H6he von rd. 12,00 m wird eine Oberkante des
Gebaudes von 107,00 m 4. NHN als Hochstmal} festgesetzt. Fur das nérdliche Ge-
baude ebenfalls mit einer Hohe von rd. 12,00 m wird entsprechend der Gelandehdhen
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eine Oberkante des Gebaudes von 105,00 m 0. NHN als Hochstmal? festgesetzt. Je
nach Ansicht weisen die Gebaude ausgehend von der Geldndeoberflache 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 beschrankt.

Zudem wird fur technische Geb&udeeinrichtungen (z.B. Aufzugsiberfahrten oder Pho-
tovoltaikanlagen) eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehéhe um bis zu
1,00 m eingeraumt.

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

Als oberer Bezugspunkt gilt beim Flachdach die Oberkante der Attika.

Fir das Gebdude werden, analog zur bestehenden Pflegeeinrichtung, 4 Vollge-
schosse festgesetzt, wobei das Souterrain als Vollgeschoss gewertet wird, da die
Hohe der Oberkante des Geldndes bis zur Oberkante der Kellerdecke im Mittel mehr
als 1,60 m betragt. Die Zahl der Vollgeschosse sind entsprechend der festgesetzten
Gebaudehdhen umsetzbar.

Eine weitergehende Gliederung soll hier zugunsten einer verbesserten Lesbarkeit der
Festsetzungen ausbleiben. An dieser Stelle kann die Festsetzung zur Hohe sehr kon-
kret gefasst werden, da Uber 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.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die sidlich angrenzende Stralle Am
Petristift sowie Uber die westlich angrenzende Theodor-Heuss-StralRe. Fir die jeweils
an die offentlichen StralRenverkehrsflachen grenzenden Bereiche wird dementspre-
chend eine StralRenbegrenzungslinie festgesetzt. Die erschlie3enden Verkehrsflachen
sind mit einer Breite von 8,50 m ausreichend dimensioniert, um sowohl alle erforderli-
chen Leitungsinfrastrukturen aufzunehmen, als auch eine Befahrung durch die 6rtliche
Mullabfuhr zu gewahrleisten.

Zur Sicherstellung der Sichtbeziehung auf die 6ffentliche Verkehrsflache sind die
Sichtdreiecke zwischen 0,80 und 2,50 m Hohe von standigen Sichthindernissen wie
z.B. Bewuchs freizuhalten. Die Konstruktion der Sichtdreiecke mit den entsprechen-
den Schenkellangen erfolgt gem. technischem Regelwerk (u.a. RASt 06).

Der Anlieferungsverkehr flr das Bestandsgebaude erfolgt tber die Theodor-Heuss-
StralRe sowie flir den Neubau Uber die Stellplatzanlage an der StraRe Am Petristift.
Die jeweiligen Anlieferbereiche sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan entspre-
chend dargestellt.

Zwischen der Theodor-Heuss-Stral3e und der StralRe am Petristift besteht eine Ful3-
und Radwegeverbindung. Fur einen Teilbereich dieses stadtischen Flurstiicks 1396
(Gemarkung Heepen, Flur 1) ist im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan seit
1982 eine Flache fir den Gemeinbedarf festgesetzt. Mit der Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes ist diese Flache nun als offentliche Verkehrsflache festzusetzen, damit
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der tatséchliche StraRenverlauf und der vorhandene Grundstiicksgrenzverlauf pla-
nungsrechtlich Gbereinstimmen.

Der geplante Stellplatzbereich wird im Bebauungsplan als Flache fir Stellplatze fest-
gesetzt. Innerhalb der definierten Stellplatzflache sollen zugunsten einer offenen Stell-
platzgestaltung ausschliel3lich offene Stellplatze und Carports zuldssig sein. Zudem
sollen die Stellplatze moéglichst im hierflr vorgesehenen Bereich konzentriert werden,
wodurch auch der An- und Abfahrtsverkehr entsprechend gesteuert werden kann.

Bei der Ermittlung der notwendigen Stellplatze sind sowohl der Neubau des Petristifts
(ndrdlich des Vorhaben- und Erschlielungsplanes) als auch die Gebaude Vahlkamp
4-12 zusétzlich zu dem Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zu bertick-
sichtigen. Die Stellplatze wurden in der Vergangenheit gebiindelt auf dem Diako-
niegrundstiick untergebracht. Vor diesem Hintergrund wurde das Stellplatzkonzept da-
hingehend ausgearbeitet, dass im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungspla-
nes sowie auf den angrenzenden Grundstiicken des Wohnparks Vahlkamp 4-12 ins-
gesamt 45 Stellplatze angeboten werden kdnnen. Diese verteilen sich wie folgt:
- 22 Stellplatze in der Stellplatzanlage an der Stral3e Petristift
- 7 Mitarbeiterstellplatze sowie 1 zusatzlicher Behindertenstellplatz noérdlich des
Pflegeheims
- 2 Stellplatze sudlich des geplanten Neubaus, erschlossen tber die bestehende
Feuerwehrzufahrt
- 6 Stellplatze im Innenhof des Wohnparks Vahlkamp 4-12, erschlossen tUber die
bestehende Feuerwehrzufahrt
- 7 Stellplatze im Kreuzungsbereich Vahlkamp / Am Petristift

Die Stellplatze im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind
allesamt oberirdisch vorgesehen. Fiur die mit dem Vorhaben vorgesehene Tages-
pflege ist ein ebenerdiger, barrierefreier Zugang zwingende Voraussetzung. Aufgrund
der vorhandenen Topographie und des vorgesehenen Souterrains kénnen Uber die
geplante oberirdische Stellplatzanlage ausreichend barrierefreie Stellplatze zur Verfi-
gung gestellt werden.

Die Zufahrt zu der Stellplatzanlage an der Theodor-Heuss-Stral3e ist mit einer Geh-
weguberfahrt anzulegen. Die Kosten hierfur sind vom Investor zu tragen. Die beste-
hende StralRenbeleuchtungsanlage in dem Stichweg der Theodor-Heuss-Strafe ist im
Zuge der BaumaRRnahme flr das betreute Wohnen umzubauen bzw. anzupassen.
Diese sind durch den ErschlieBungstrager / Bauherrn in eigenem Namen und auf ei-
gene Rechnung zu beauftragen und mit dem Amt flr Verkehr (660.23, Herrn Laker —
Tel.: 0521/51-2812) sowie der Stadtwerke Bielefeld GmbH (Abteilung ND-Netz-
dienste) abzustimmen.

Das Plangebiet wird sehr gut durch den OPNV erschlossen:

In ca. 250m Entfernung befindet sich die Haltestelle ,Alter Postweg® nérdlich des Plan-
gebietes. Diese Haltestelle wird durch die Linien 22, 30 und 33 sowie 350 und 351 im
Tagesverkehr erschlossen. Die Linie 22 verkehrt auf der Relation Heepen - Lohbreite
- Jahnplatz - Kunsthalle - Quelle und bietet Montag-Samstag tagsuber einen 20-Minu-
tentakt an, sowie an Sonntagen einen 30-Minutentakt. Im Abendverkehr wird hier ein
60-Minutentakt angeboten. Mit der Linie 30 wird die Relation Brake - Baumheide -
Heepen - Stieghorst - Sennestadt - Heideblimchen bedient und dies von Montag-Frei-
tag im 30-Minutentakt sowie am Wochenende im 60-Minutentakt. Die Linie 33 stellt
die Verbindung Sieker - Stieghorst - Heepen - Altenhagen — Milse dar. Hier wird Mon-
tag-Samstag ein 30-Minutentakt sowie am Sonntag ein 60-Minutentakt angeboten.
Des Weiteren verbindet die Regionalbuslinie 350 Bad Salzuflen — Knetterheide —
Bexterhagen — Kusenbaum - Bielefeld und die Regionalbuslinie 351 bietet die Relation
Oerlinghausen Bahnhof — Leopoldshéhe — Nienhagen — Bielefeld Hbf an. Beide Linien
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bieten von Montag-Samstag ein Angebot im 60-Minutentakt an und sonntags im 120-
Minutentakt.

Zusatzlich fahren von der Haltestelle ,Alter Postweg“ Schulverkehre der Linien 52,
103, 115 und 133 an Schultagen in Nordrhein-Westfalen.

Die Nachtbuslinie 4 (Jahnplatz - Heepen - Altenhagen - Milse - Heepen - Jahnplatz)
und die Nachtbuslinie 9 (Jahnplatz - Sieker Mitte - Oldentrup - Heepen - Sieker Mitte -
Jahnplatz), welche die Haltestelle ,Alter Postweg® in den Nachten Fr/Sa, Sa/So und
vor Feiertagen bedienen, ergdnzen das Busangebot zu einem Angebot rund um die
Uhr. Zudem verkehrt ab der Haltestelle ,Alter Postweg“ die Nachtbuslinie N13 Uber
Leopoldshéhe nach Oerlinghausen.

Zusatzlich wird das Plangebiet auch durch die ca. 350 m 6Ostlich gelegene Haltestelle
»1 heodor-Heuss-Stralke® erschlossen. Hier fahrt die Linie 21 auf der Relation Heepen
- Lohbreite - Jahnplatz - Kunsthalle/Werther und bietet Montag-Samstag tagsuber ei-
nen 20-Minutentakt an, im Abendverkehr einen 60-Minutentakt sowie an Sonntagen
zwischen 12.00 und 20.00 Uhr einen 60-Minutentakt an. Aul3erdem wird das Plange-
biet durch die ca. 300 m westlich gelegene Haltestelle ,Heinrich-Horstmann-Weg* er-
schlossen, die durch die Linien 22, 30, 33 und N9 bedient wird.

Damit weist das Plangebiet insgesamt eine sehr gute Ausgangslage fir die Etablie-
rung nachhaltiger Mobilitatsstrukturen auf.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze verlauft im Bereich der Zufahrt zum beste-
henden Stellplatz ein Regenwasserkanal. Dieser Verlauf wird gemaR § 9 (1) Ziffer 21
BauGB uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Umweltbetriebe der
Stadt Bielefeld gesichert.

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht wird zugunsten der Anlieger auf dem Flurstiick
1947, Flur 1, Gemarkung Heepen festgesetzt, um auch bei einem mdéglichen Eigenti-
merwechsel auf einem der Flurstiicke die zukinftige ErschlieBung der Stellplatze zu
sichern.

Die Satzung der Stadt Bielefeld Uber die Entwasserung der Grundstiicke (Entwéasse-
rungssatzung) in ihrer jeweils geltenden Form ist einzuhalten. Bei geplanten Anpflan-
zungen sind in einer Breite von 2,50 m beidseitig der vorhandenen Kanaltrasse keine
Baume oder Straucher vorzusehen. Die Stadt Bielefeld - Umweltbetrieb - ist berechtigt,
in den privaten Grundstlcks-/ Verkehrsflachen Entwéasserungsleitungen zu verlegen,
zu haben, zu betreiben, zu unterhalten, zu erneuern und ggf. zu vergroRern. Zu diesem
Zweck sind die Beauftragten der Stadt Bielefeld oder die sonst von ihr beauftragten
Personen berechtigt, die Grundstiicke zu betreten und zu befahren. Der Eigentiimer
der privaten Grundstiicks-/ Verkehrsflachen darf in einem Abstand bis zu 2,50 m bei-
derseits der Rohrachse keine MaRhahmen durchfiihren, die den Bestand und Betrieb
der Leitungen gefahrden. Insbesondere darf er diesen Duldungsstreifen weder Gber-
bauen, noch mit Bdumen oder Biischen bepflanzen oder Bodenaufschittungen (z. B.
Larmschutzwall) vornehmen. Die Anfahrbarkeit der Kanalschachte ist jederzeit zu ge-
wahrleisten. Zu diesem Zweck ist der StraRenaufbau nach der Richtlinie zur Standar-
disierung des Oberbaus von Verkehrsflachen (RStO 12) auszufiihren, so dass
schwere LKW (Spulfahrzeuge, etc.) den Privatweg schadlos befahren kénnen.
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MalRnahmen fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus er-
neuerbaren Energien

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

Der Rat der Stadt hat am 11.07.2019 den Klimanotstand fir Bielefeld erklart und damit
die Eindammung der Klimakrise und ihre schwerwiegenden Folgen als Aufgabe von
hdchster 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 gemal § 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 strategische
Ziele benannt, u. a. die Reduzierung der CO2-Emissionen im Bielefelder Stadtgebiet
um 55 %. Dies soll durch die Erhéhung 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. llI/H 3.3
.Betreutes Wohnen 6stlich Theodor-Heuss-Stral3e und nérdlich am Petristift” festge-
setzt, dass bei neu zu errichtenden Geb&uden die fiir eine Solarnutzung geeigneten
Dachflachen mit einer zusammenhangenden Flache von mehr als 50 m? zu mindes-
tens zu 50% mit Photovoltaikmodulen auszustatten sind (Solarmindestflache). Die Fla-
chen von solarthermischen Anlagen auf Dachflachen sowie von Photovoltaikmodulen
an Hausfassaden kdnnen auf die Solarmindestflache auf Dachern angerechnet wer-
den.

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

- unglnstig geneigte oder unginstig ausgerichtete, d. h. nicht nach Suden bis
Sudwesten ausgerichtete Dachflachen,

- erheblich beschattete Teile der Dachflache, z. B. durch Nachbargeb&aude,
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 fir die Solarenergienut-
zung verbleibt, d. h. mindestens 50 %).

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

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

- Es wird ein ausreichender Abstand zu den Geb&uden aus der Umgebung ge-
wébhrleistet, sodass eine Verschattung der Dachflachen weitgehend vermieden
wird.

Die Planung entspricht somit dem in § 1 (5) und § 1a (5) BauGB formulierten tiberge-
ordneten Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu ge-
wébhrleisten, den Erfordernissen des Klimawandels zu entsprechen und diesem durch
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geeignete MaRnahmen entgegenzuwirken. Daruber 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 bericksichtigen 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 fir 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 0rtlich wirksamen Emis-
sionen sowie zum drtlichen Klimaschutz geleistet wird. Laut Solarkataster der Stadt
Bielefeld bestehen im Plangebiet zusatzlich gute Potenziale zur Nutzung von Solar-
energie.

Grunflachen, Anpflanzungen

Flach geneigte Dacher und Flachdacher sind begriint auszubilden. Dies kann bspw.
mit einem dinnschichtigen Substrataufbau von mind. 10 cm und einer Sedum-Krauter-
Mischung erfolgen (Extensivbegrinung). Hierdurch kann eine Drosselung des Ober-
flachenabflusses bewirkt werden und ein Grof3teil des anfallenden Regenwassers auf
dem Dach zuriickgehalten werden. Zudem bewirkt eine Dachbegriinung eine mikrokli-
matische Verbesserung und bietet einen Lebensraum fir Insekten- und Schmetter-
lingsarten.

Ausnahmsweise zulassig ist die Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaude-
hohe bei Flachdachern um 0,50 m flir eine extensive Dachbegrinung 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 Grundsticks-
flachen getatigt. Die unversiegelten Aul3en-, Garten- und Grinflachen sind méglichst
naturnah und strukturreich zu bepflanzen und zu gestalten, insbesondere die Anlage
von reinen Steingarten soll unzulassig sein, sodass die Benutzung von (Zier-)Schotter,
Kies oder ahnlichen Materialien zur Gestaltung der privaten Grunflachen explizit aus-
geschlossen werden. Hierdurch soll auch ein Beitrag zum Erhalt der lokalen Insekten-
population geleistet werden. Die Flachenversiegelung ist so gering wie moglich aus-
zufiihren, ggf. sind versickerungsfahige Pflasterungen einzusetzen.

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze werden im raumlichen Zusammenhang mit
der geplanten Stellplatzanlage Baumpflanzungen vorgesehen. So werden das Aufhei-
zen der Flachen und die Beeintrachtigung des Lokalklimas vermindert. Au3erdem tra-
gen Baume zur Verbesserung des Mikroklimas durch Schadstofffilterung, Erhéhung
der Luftfeuchte bzw. Bildung von Verdunstungskalte sowie Staub- und CO»-Bindung
bei.

Die Pflanzbeete dirfen nicht als Standort fir Beleuchtungskérper oder sonstige tech-
nische Einrichtungen zweckentfremdet werden.
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Immissionsschutz

StraRenverkehrslarm

Die Bebauungsplananderung wird keinen signifikanten Anstieg von Verkehrsemissio-
nen zur Folge haben, weshalb in Bezug auf planbedingte Verkehrsemissionen kein
weiterer Untersuchungsbedarf besteht.

Allerdings wirken durch die umliegenden Straf3en (hier: Vahlkamp und Ost-West ver-
laufende Theodor-Heuss-Stral3e) Emissionen auf das Plangebiet ein, zu deren Ermitt-
lung eine schalltechnische Untersuchung erstellt wurde (RP Schalltechnik, Osnabruick,
Juni 2022 / siehe Anlage D).

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Larmimmissionen die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Rahmen
der Abwagung aller Belange in der Bauleitplanung kénnen die Orientierungswerte so-
wohl Uber- als auch unterschritten werden, sie haben in erster Linie empfehlenden
Charakter.

WR /WA MI
tagsuber 06:00 bis 22:00 Uhr: 50/55/60 dB (A)
nachts 22:00 bis 06:00 Uhr: 40/ 45 /50 dB (A)

Tabelle 1: Orientierungswerte der DIN 18005

Fur ein allgemeines Wohngebiet (WA) sieht die DIN 18005 Orientierungswerte von
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts vor. Die Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse gelten aber im Regelfall auch noch als gewahrt, wenn die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Mischgebiete (MI) von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) bzw. 45 dB(A)
nachts unterschritten werden, da auch diese Baugebiete dem Wohnen dienen und die
Orientierungswerte hierauf zugeschnitten sind.

Nach Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 betragen die schalltechnischen Orientierungswerte
fur sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbedurftig sind, je nach Nutzungsart tags-
Uber 45 bis 65 dB(A) und nachts 35 bis 65 dB(A). Bei den sonstigen Sondergebieten
ist die Schutzbediirftigkeit auf das jeweilige Vorhaben abzustellen. Im vorliegenden
Fall kann aufgrund der Festsetzung als Gebiet flr Pflegeeinrichtungen und betreutes
Wohnen eine Einstufung analog eines Mischgebietes erfolgen.
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Abbildung 7: Isophonenkarte fir Verkehrsimmissionen am Tag und in der Nacht, ohne Maf3stab (Quelle
RP Schalltechnik, Juni 2022)

Wie in Abbildung 7 zu erkennen, kommt das Gutachten zum Ergebnis, dass die o0.g.
Werte fur Mischgebiete nicht erreicht werden. Ebenso werden die Orientierungswerte
fur ein Allgemeines Wohngebiet tberwiegend nicht Uberschritten.

Gewerbeldrm

Mit der Planung ist die Errichtung einer Pflegeeinrichtung vorgesehen, mit der Immis-
sionen verbunden sind, die auf die umliegende Wohnbebauung einwirken. Die Ermitt-
lung des Gewerbelarms wurde ebenfalls in dem 0.g. schalltechnischen Gutachten un-
tersucht (RP Schalltechnik, Osnabrtck, Juni 2022 / siehe Anlage 1).

Bei der Berechnung von Gewerbeimmissionen von genehmigungsbedurftigen oder
nicht genehmigungsbedurftigen Anlagen gem. den Anforderungen des zweiten Teiles
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind die Vorschriften der TA Larm anzuwen-
den. Die TA Larm wird hier hilfsweise herangezogen, da es sich bei dem Vorhaben
Uberwiegend um eine soziale Einrichtung handelt. Die TA Larm gilt fir Anlagen, die
als genehmigungsbedrftige oder nicht genehmigungsbedirftige Anlagen den Anfor-
derungen des Zweiten Teils der BImSchG unterliegen. Das Vorhaben ist als Anlage
fur soziale Zwecke und als nicht genehmigungsbedirftiger Betrieb von der TA Larm
ausgenommen. Wohnanlagen sind ebenfalls nicht dem MaRstab der TA Larm unter-
worfen.

Die TA-Larm gibt folgende Immissionsrichtwerte vor:

WR /WA /MI
tagsuber 06:00 bis 22:00 Uhr: 50/55 /60 dB (A)
nachts 22:00 bis 06:00 Uhr: 35/40/45dB (A)

Tabelle 2: Immissionsrichtwerte der TA-Larm
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Zusatzlich kann eine Einschatzung von sogenannten Seltenen Ereignissen notwendig
werden. Nach der TA Larm dirfen die Richtwerte an bis zu 10 Tagen im Jahr unab-
hangig von der Gebietsnutzung bis zu 70 dB(A) tags und 55dB(A) nachts betragen.
Der bestehende Bebauungsplan setzt nordlich angrenzend zum Plangebiet ein Allge-
meines Wohngebiet (WA) fest. Sudlich der Stral3e Am Petristift sowie dstlich der
Stral3e Vahlkamp sind planungsrechtlich Reine Wohngebiete (WR) gesichert. Die un-
mittelbar dstlich angrenzenden Flachen fallen unter die Festsetzung von Gemeinbe-
darfsflachen. Da die TA Larm fir diese Gebietstypik keine Immissionsrichtwerte vor-
sieht, wurden in der schalltechnischen Untersuchung hier WA-Werte angesetzt.

Nach den Berechnungen des Schallgutachtens kdnnen am Tag und in der Nacht die
Richtwerte an den umliegenden Wohngebduden eingehalten werden (siehe Abbil-
dung 8). Die zulassigen Spitzenpegel werden ebenfalls eingehalten.
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Abbildung 8: Isophonenkarte fur Gewerbeemissionen am Tag und in der Nacht, ohne MaR3stab (Quelle
RP Schalltechnik, Juni 2022)

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 MalRnahmen des Denkmalschutzes oder der Denkmalpflege nicht er-
forderlich.

Aus unmittelbarer Nahe sowie im Planungsgebiet sind keine paldontologischen Bo-
dendenkmaéler bekannt. Allerdings liegen in direkter und naherer Nachbarschaft oder
in vergleichbaren Schichten des Untergrundes an anderer Stelle Hinweise auf eine
besondere Fossilfiihrung oder paldontologische Bodendenkmaler vor. Bei Erdarbeiten
(Abgrabungen/Schurfen/Ausschachtungen) oder anderen Eingriffen in den Boden
muss damit gerechnet werden, dass auch im Planungsgebiet bislang unbekannte pa-
laontologische Bodendenkmaler in Form von Fossilien (versteinerte Uberreste von
Pflanzen und Tieren) aus dem Jura (Hettangium-Sinemurium) (=Lias/Schwarzer Jura)
angetroffen werden konnen. Uber den genauen Umfang und die exakte Lage mogli-
cher Fossillagerstatten und ihrer Schutzwirdigkeit ist zurzeit keine Aussage zu ma-
chen. Funde von Fossilien sind dem LWL-Museum flr Naturkunde, Minster, unver-
zuglich zu melden (815 DSchG NRW).

Da diese Sedimente in Westfalen-Lippe selten an die Oberflache treten, ist daruber
hinaus vor Beginn der geplanten Baumaf3nahmen das LWL-Museum fir Naturkunde,
Munster, frihzeitig zu informieren, damit baubegleitende MaRnahmen abgesprochen
werden kénnen.
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Ein Hinweis zur Verpflichtung der Benachrichtigung der entsprechenden Behdrde im
Falle eines Bodenfundes bei den Bauarbeiten sowie vor Beginn der geplanten Bau-
mafnahme ist in den ,Sonstigen Darstellungen und Hinweisen zum Planinhalt® Be-
standteil der textlichen Festsetzungen.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasser / Loschwasser

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

Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung

Das aus dem Plangebiet anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser soll der vor-
handenen Trennkanalisation in der Theodor-Heuss-Stral3e (Stichweg) zugeleitet wer-
den. Die in 2020 in Betrieb genommene Pflegeeinrichtung ist ebenfalls bereits an die
Kanalisation in der Theodor-Heuss-Stral3e angeschlossen.

Das Plangebiet befindet ich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Heepen®.
Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden StralRen befindlichen Schmutz-
wasserkanéle der Klaranlage Brake zugeleitet. Zur Ableitung des aus dem Plangebiet
anfallenden Schmutzwassers ist keine Verlegung von o6ffentlichen Schmutzwasserka-
nalen erforderlich.

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

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Bebauung wird Gber die in den umliegen-
den Stral3en befindlichen Regenwasserkanéle/ Mischwasserkanéle ortsnah in Gewas-
ser eingeleitet.

Die Bebauung entlang der Theodor-Heuss-Stral3e befindet sich im Einzugsgebiet der
Einleitungsstelle E 7 /181. Fur die Einleitung in den Schlaudenbach besteht eine was-
serrechtliche Erlaubnis der BR Detmold bis zum 31.05.2030.

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist keine
Verlegung von offentlichen Regenwasserkandlen erforderlich.

Elektrizitats- und Warmeversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas kann ebenfalls durch die 6rtli-
chen Versorgungstrager erfolgen.

In der Ratssitzung am 27.01.2011 haben die Stadtwerke Bielefeld das Energiekonzept
2020 vorgestellt, welches auf den am Energiekonzept der Bundesregierung angelehn-
ten und formulierten Zielen der Stadt Bielefeld zugunsten einer nachhaltigen, klima-
freundlichen Versorgung mit Elektrizitdt und Warme fur die Stadt Bielefeld basiert.
Das Konzept sieht auf der Grundlage der in 2010 erarbeiteten ,Warmebedarfsstudie
Bielefeld” u.a. nachfolgende Schwerpunktziele vor:
Senkung des CO2-Ausstol3es fur Bielefeld

- Erreichen einer hohen KWK-Quote flr Bielefeld bis 2020

- Ausbau der dezentralen KWK-Stromerzeugung

- Nutzung der Geothermie
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Die Warmeversorgung fur das bestehende Gebaude ,Theodor-Heuss-Stralle 21 wird
derzeit Uber ein Blockheizkraftwerk mit Gas betrieben. Hier besteht grundsatzlich die
Moglichkeit den Neubau ebenfalls hierliber zu versorgen und somit den Ausnutzungs-
grad entsprechend effektiver zu gestalten. Allerdings sind vor dem Hintergrund der ak-
tuellen Entwicklung im Energiesektor weitere Alternativen zu prifen. Hier sollte der Be-
bauungsplan einen entsprechenden flexiblen Rahmen zulassen und derzeit keine Ein-
schrankungen durch bestimmte Vorgaben vornehmen. Die Pflicht zur Nutzung von
Photovoltaik-Anlagen auf den Dachflachen bleibt hiervon jedoch unberuhrt.

Entsorgung / Mull

Das Plangebiet ist an die regelmafige Millentsorgung angeschlossen.

Die Flachen fir die Abfallentsorgung sind 6stlich der bestehenden Pflegeeinrichtung
sowie sudlich des geplanten Neubaus vorgesehen. Eine direkte Anfahrbarkeit der Ab-
fallbehélter ist nicht vorgesehen. Der Mill-Standplatz fir das neu geplante Gebaude
weist eine Flache von 3,00 m x 5,00 m auf und hat einen direkten Zugang in 3,0 m
Entfernung zur Stral3e Am Petristift. Die Zuwegung ist mit einer Breite von mind. 1,50
m vorgesehen.

Im Zweifel sind die Millbehélter am Abholtag an die nachstgelegene 6ffentliche Ver-
kehrsflache zu bringen (hier: an die Stralle Am Petristift und die Theodor-Heuss-
Stral3e). Dies kann z.B. durch ein geeignetes Abfallmanagement wie einen Hausmeis-
terservice sichergestellt werden.

Belange der Umwelt

Umweltprifung und Umweltbericht

Das Plangebiet erfillt die Bedingungen an einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. 8§ 13a BauGB (siehe Kapitel 2). Die Zulassigkeit eines Vorhabens, das einer
Pflicht zur Durchfiihrung 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 zulédssig gewesen. Aus diesen Grinden entféllt die Not-
wendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. § la BauGB i.V.m.
BNatSchG sowie das Aufzeigen von MalRBnahmen zur Bewaltigung von Eingriffsfolgen.

Artenschutz

Nach europaischem Recht miissen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europa-
ischer Ebene besonders geschitzten Arten berlcksichtigt 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 Artenschutzprifung
(ASP) abgeprift werden.



7.4

C24

Das zuletzt als Pflegeeinrichtung genutzte Gebdude im Siden des Plangebietes
wurde aufgrund der fehlenden Anforderungen an eine solche Einrichtung bereits ab-
gerissen. Im nordlichen Bereich des Plangebietes besteht das neue Gebaude der Pfle-
geinrichtung, welches Ende 2020 in Betrieb genommen wurde. Daher ist die Flache
insgesamt als urbaner Lebensraum einzustufen, umliegend und innerhalb des Plan-
gebietes befindet sich bereits bestehende Bebauung.

Dem Plangebiet kann auch hinsichtlich der Lage im Stadtgebiet, der vorkommenden
Biotopstrukturen und -ausstattung und unter Beriicksichtigung der von auf3en wirken-
den Faktoren keine Eignung als Fortpflanzungs- oder Ruhestétte flr storungsempfind-
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 héufig vorkommenden Tierarten genutzt werden bzw. die vor-
kommenden Arten anthropogene Stérungen tolerieren und somit das Vorhaben nicht
zu erheblichen Stérungen fuhren wird bzw. die vorkommenden Tierarten als Kulturfol-
ger auf die angrenzenden Grundstticke ausweichen kénnen.

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

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

Stadtklimavertraglichkeit

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches (geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes
zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und Gemeinden
vom 22.07.2011) soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3nah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden (klimagerechte Stadt-
entwicklung). Dieser Grundsatz des Absatzes 5 des § 1la BauGB (erganzende Vor-
schriften zum Umweltschutz) ist in der Abwégung nach § 1 (7) BauGB zu bertcksich-
tigen.

Die Versiegelung im Plangebiet flhrt insbesondere zu einer Verschlechterung der kli-
matischen Situation, einer Grundwasserreduzierung, einer Erhéhung der Uber-
schwemmungsgefahr sowie zu einem Verlust von Lebensraumen (Biotopen) fur Flora
und Fauna. Eine Reduzierung dieser Umwelteinwirkungen lasst sich durch den Ver-
zicht auf Versiegelungen, der Festsetzung von Dachbegriinungen, Pflanzgeboten
(Ruckhaltung von Niederschlagsabfliissen mittels Dachbegriinung) erreichen.

Die Planungshinweiskarte des Klimaanpassungskonzeptes der Stadt Bielefeld weist
fur das Plangebiet eine Flache aus, fur die eine bauliche Entwicklung bei entsprechen-
den optimierenden Maflinahmen mdglich ist. Der Geltungsbereich des Plangebietes
wurde als Bereich fir Sanierungsbedarf 5. Prioritat dargestellt. Mit der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geht ein erhdhter Versiegelungsgrad einher,
allerdings werden ausgleichend MaRRnhahmen festgesetzt.

§ 9 (1) BauGB bietet verschiedene Festsetzungsmdglichkeiten, mit denen die Auswir-
kungen der Bauleitplanung auf stadtklimatische Prozesse positiv beeinflusst werden
kénnen. Dies wird im Rahmen der Bebauungsplananderung mit den folgenden Fest-
setzungen umgesetzt:
- Naturnahe Gestaltung privater Grundsttcksflachen: Unzuléassigkeit von Stein-
garten
- Stellplatzbegriinung fiir offene Stellplatze
- Verbindliche Vorgaben zur Begrinung von Flachdachern bei Hauptgebauden
sowie Carports und Nebenanlagen
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Die vorstehend benannten Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Freiflachen so-
wie zur Grinordnung tragen zum Schutz des Artenreichtums und des Mikroklimas bei.
Pflanzen senken Temperaturen durch Beschattung und Verdunstungskalte, filtern
Staub und L&rm, nehmen Kohlendioxyd auf, spenden Sauerstoff und verbessern den
Wasserhaushalt. Die Belange des Klimaschutzes sowie der Klimaanpassung werden
im Zusammenhang mit der stadtebaulichen Abwégung entsprechend gewichtet.

Bodenschutz und 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 innerértlicher Flachenreserven nach den Ausfiihrungen des § 1 (5)
BauGB grundlegend zu unterstiitzen. Durch die angestrebte innerdrtliche Bebauung
kann die Inanspruchnahme unbebauter Grundstiicke im AufRenbereich gemindert und
bestehende technische Infrastrukturen sinnvoll mit genutzt werden. Der Bodenschutz-
klausel des § 1a (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. Die Boden werden im Oberboden als lehmig und tonig beschrie-
ben, sodass im Plangebiet keine guten Voraussetzungen flr eine Versickerung vor
Ort vorliegen.

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 auRergewéhnliche Regenereignisse oder unvor-
hersehbare Betriebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grund-
stiicke durch geeignete konstruktive MalRRnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet
werden. Als Bezugshohe fiur die erforderlichen MalRBhahmen gilt die StralRenoberfla-
che; es werden u.a. folgende bauliche MalZhahmen empfohlen:

ErdgeschossfuBbdden sollten mindestens in einer Stufenhéhe oberhalb der Bezugs-
hohe angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige
Raume unterhalb der Bezugshoéhe sollten tUberflutungssicher ausgebildet werden, d.h.
Kellerfenster und Kellerschéachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch ge-
eignete MaRnahmen (z.B. durch ausreichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegen-
Uber der Bezugshohe) gegen oberflachliches Eindringen von Niederschlagswasser zu
schitzen. Eine detaillierte Ausgestaltung ist unter Berlicksichtigung der tatséachlichen
bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen.

Die schadlose Ableitung des Oberflachengewaéssers ist bei der Planung der Stralle,
Zuwegungen, Grundstiickszufahrten, Gebauden und Auf3enanalgen zu beriicksichti-
gen.

Altlasten und Kampfmittel

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

Sollten bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben Anhaltspunkte fur 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) unverzuglich zu verstandigen.



8.1

C 26

Ist bei der Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf3ergewohnlich verfarbt
oder werden verdéachtige Gegenstédnde Beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustel-
len und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch
die oOrtliche Ordnungsbehorde oder Polizei zu verstandigen.

Umsetzung der Bauleitplanung

Verfahrensablauf und Verfahrensart

Verfahrensschritte:

Aufstellungsbeschluss sowie Beschluss zur Durchfuihrung der frihzei-

tigen Offentlichkeitsbeteiligung 21.09.2021
Einsichtnahme in die Unterlagen 29.11.2021 bis
gemal 8§ 3 (1) BauGB 29.12.2021
Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Be- 29.11.2021 bis
lange gemaR § 4 (1) BauGB 10.01.2022

Entwurfsbeschluss

Offentliche Auslegung des Entwurfes
gemanl 8§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

Das in Kapitel 4.1 beschriebene Nutzungs- und Bebauungskonzept sieht vor, insge-
samt 22 Wohnungen fir altersgerechtes Wohnen zu errichten. Zusétzlich ist eine Ta-
gespflege mit rd. 14 Platzen im Souterrain vorgesehen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. lli/H 3.3 ,Betreutes Wohnen 6stlich Theo-
dor-Heuss-Straf3e und ndrdlich Am Petristift* soll als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt werden. Die Anwen-
dungsvoraussetzungen hierzu sind gegeben:

¢ die Planung dient der Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum,

e es wird durch die Planung keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,

¢ mit der Planung ist keine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Ziffer 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter (Natura 2000-Gebiete: FFH-Gebiete / Europai-
sche Vogelschutzgebiete) verbunden,

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

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

e die zu erwartende Grundflache liegt bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5
unterhalb von 20.000 m2 (Plangebiet: rd. 0,45 ha).

Es sind dariiber 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 fur die Bestimmung der
Voraussetzung zur Anwendung des 8§ 13a BauGB im vorliegenden Fall relevant.

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

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, vollstéandig zu tragen.

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

Es fallen keine Kosten und keine Folgekosten fur 6ffentliche Entwasserungseinrich-
tungen an.

Ein entsprechender Durchfiihrungsvertrag gemaf § 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. lll/H 3.3 ,Betreutes Wohnen 6stlich
Theodor-Heuss-StralRe und ndrdlich Am Petristift* werden die Festsetzungen des be-
stehenden Bebauungsplanes Nr. lllI/H 3.1 vollstandig ersetzt.

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

Bielefeld, im September 2022



