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1 EINLEITUNG 

Der Wohnflächenbedarf in Deutschland wächst stetig und mit ihm auch der Druck auf Kommunen neuen 
Wohnraum bereitzustellen. Bevölkerungsstrukturelle Veränderungen bedeuten insbesondere für Bal-
lungsräume eine Polarisierung als Lebensstandort, verbunden mit wachsenden Bevölkerungszahlen und 
einer folglich immer größer werdenden Nachfrage nach Wohnraum. Vor dem Hintergrund einer nach-
haltigen und flächenschonenden Siedlungsentwicklung rückt die Revitalisierung und Wiedernutzbarma-
chung von innerstädtischen Flächen immer stärker in den Fokus. Viele Städte, die von einer gestiegenen 
Nachfrage nach Wohnraum in den dichten und urbanen Stadtteilen betroffen sind, nutzen die Chance, 
Brachflächen für neue Nutzungen zu reaktivieren. 

Auch die Stadt Bielefeld stellt sich zurzeit den Herausforderungen und Rahmenbedingungen eines Struk-
turwandels in Verbindung mit einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Die stadtentwicklungspoliti-
schen Ziele Bielefelds stellen zudem den Anspruch insbesondere an eine bedarfsgerechte Entwicklung 
von Bauland für Wohnen und Gewerbe unter Berücksichtigung des steigenden Bedarfs an gefördertem 
Wohnraum. 

Von 2013 bis ins Jahr 2020 war Bielefeld das Hauptquartier der britischen Streitkräfte in Deutschland, 
an dem bis zum Frühjahr 2020 noch ca. 350 Soldaten und Zivilangestellte stationiert waren. Die Catterick 
Barracks im Stadtteil Stieghorst zählt zusammen mit den Rochdale Barracks im Stadtteil Mitte zu den 
beiden letzten britischen Armee-Standorten in Bielefeld. Beide Flächen befanden sich im Eigentum des 
Bundes und sind entsprechend den Regelungen des NATO-Truppenstatuts und dem Zusatzabkommen 
zum NATO-Truppenstatut den britischen Streitkräften zur Nutzung überlassen worden. 

Nach dem Abzug der britischen Streitkräfte im Frühjahr 2020 steht nun die Rückgewinnung einer quali-
tativen innerstädtischen Fläche mit rund 34 ha und einem ausgeprägten Entwicklungspotenzial zur zivi-
len Nachnutzung im Vordergrund. Aufgrund ihrer siedlungsstrukturellen Lage und der Flächengröße im 
bestehenden stadträumlichen Kontext, stellt die Fläche der Catterick Barracks ein bedeutsames Innen-
entwicklungspotenzial für die Stadt Bielefeld dar. Durch Nachnutzung und Entwicklung der ehemaligen 
Militärfläche ergibt sich die Chance einer langfristigen Entwicklung mit nachhaltiger Wirkung auf die 
Stadt- und Wohnungspolitik. 

1.1 ANLASS UND ZIEL 

Eine Vorbereitende Untersuchung (VU) dient im Allgemeinen dazu, gezielt städtebauliche, strukturelle 
und funktionale Missstände im Quartier zu ermitteln und damit die Anwendungsvoraussetzungen für 
eine städtebauliche Entwicklungsmaßnahme oder städtebauliche Sanierungsmaßnahme zu überprüfen. 
Die vorliegende Dokumentation stellt die Grundlage zur Beurteilung der Notwendigkeit einer städtebau-
lichen Entwicklungsmaßnahme dar und ermittelt, inwieweit der dargelegte Entwicklungsprozess des Un-
tersuchungsbereichs im Rahmen einer solchen Maßnahme durchgeführt werden kann. 
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Vor dem Hintergrund des erhöhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstätten in Bielefeld und dem damit 
verbundenen Handlungsdruck gilt es, eine zukunftsgerichtete Stadtentwicklung voranzutreiben. Pla-
nungsziel der Vorbereitenden Untersuchung nach § 165 Baugesetzbuch (BauGB) ist eine entsprechend 
zügige Durchführung der anstehenden Umwandlung hin zu einer zivilen Nachnutzung. Mit der Durch-
führung der VU sollen alle erforderlichen Schritte für eine entsprechende Überplanung, Erschließung 
und Bebauung ermöglicht werden. 

Der Ergebnisbericht der Vorbereitenden Untersuchung wurde in enger Zusammenarbeit mit der Stadt 
Bielefeld und in regelmäßiger Abstimmung mit den folgenden Dezernaten der Stadt Bielefeld erarbeitet: 

• Bauamt 

• Dezernat II  (Schule, Bürger, Kultur) 

• Dezernat III (Umwelt, Klimaschutz) 

• Dezernat IV (Wirtschaft, Stadtentwicklung, Mobilität) 

• Dezernat V (Soziales). 

1.2 RECHTLICHE GRUNDLAGE EINER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNG 

Den allgemeinen Beurteilungsrahmen für die Anwendung des besonderen Städtebaurechts bietet das 
Baugesetzbuch (BauGB) mit den §§ 136 bis 191. Die Rechtsgrundlage einer Vorbereitenden Untersu-
chung zur Durchführung einer städtebaulichen Sanierungsmaßnahme bzw. zur Durchführung einer städ-
tebaulichen Entwicklungsmaßnahme sind dabei in den §§ 136 bzw. 165 BauGB definiert. Die Vorberei-
tende Untersuchung stellt die Grundvoraussetzung zur späteren Anwendung des besonderen Städte-
baurechts dar, da im Rahmen dieser die Voraussetzungen und die Anwendbarkeit überprüft werden. 
Die VU ist dementsprechend die Grundlage für einen kommunalen Beschluss zur förmlichen Festlegung 
des Entwicklungs- bzw. Sanierungsbereichs. 

Das besondere Städtebaurecht der Sanierungsmaßnahme findet Anwendung, wenn städtebauliche 
Missstände im Untersuchungsgebiet vorliegen und die Durchführung städtebaulicher Sanierungsmaß-
nahmen das Gebiet wesentlich verbessert oder umgestaltet. Städtebauliche Missstände liegen entspre-
chend des § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn: 

• das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaffenheit den 
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse oder an die Sicherheit 
der in ihm wohnenden oder arbeitenden Menschen auch unter Berücksichtigung der Belange 
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder 

• das Gebiet in der Erfüllung der Aufgaben erheblich beeinträchtigt ist, die ihm nach seiner Lage 
und Funktion obliegen. 

Durch die Vorbereitende Untersuchung sollen die beschriebenen städtebaulichen Missstände nachge-
wiesen und damit die Beurteilungsunterlagen über die Festlegungsvoraussetzungen gemäß § 165 Abs. 
3 BauGB erarbeitet werden. Zudem wird anhand § 165 Abs. 1 BauGB vorausgesetzt, dass der Durchfüh-
rung der VU ein qualifiziertes öffentliches Interesse zugrunde liegt. 
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Bei der Beurteilung, ob städtebauliche Missstände im Untersuchungsgebiet vorliegen, kommen die in  
§ 136 Abs. 3 definierten Kriterien zum Tragen. Insbesondere sind dabei zu berücksichtigen: 

• die Wohn- und Arbeitsverhältnisse oder die Sicherheit der im Gebiet wohnenden und arbeiten-
den Menschen in Bezug auf die in § 136 Abs. 3 festgelegten Kriterien 

• Die Funktionsfähigkeit des Gebiets in Bezug auf die in § 136 Abs. 3 festgelegten Kriterien  

Für die notwendige förmliche Festlegung eines Entwicklungsbereichs wird der Untersuchungsbereich 
anhand der Bewertungskriterien entsprechend des § 141 BauGB auf 

• die Notwendigkeit der Sanierung, 

• die sozialen, strukturellen und städtebaulichen Verhältnisse und Zusammenhänge, 

• die anzustrebenden allgemeinen Ziele, 

• die Durchführbarkeit der Sanierung im Allgemeinen 

beurteilt. 

 
Mit der Durchführung einer städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme sollen entsprechend des § 165 
BauGB Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebiets, welche eine besondere Bedeutung für eine 
städtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde besitzen, erstmalig entwickelt werden und im 
Rahmen einer städtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugeführt werden. Zur förmlichen 
Festlegung des Entwicklungsgebiets einer städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme ist, wie bei der 
Durchführung einer Sanierungsmaßnahme, auch der Prozess einer Vorbereitendenden Untersuchung 
unter Anwendung der §§ 137 bis 141 BauGB durchzuführen. Die Beschlussfassung ist entsprechend  
§ 165 Abs. 3 begründet, wenn: 

• die Durchführung eine besondere Bedeutung für eine städtebauliche Entwicklung und Neuord-
nung der Gemeinde besitzt und ein Gebiet erstmals entwickelt oder einer neuen Entwicklung 
zugeführt wird, 

• das Wohl der Allgemeinheit die Durchführung erfordert, insbesondere zur Deckung eines erhöh-
ten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstätten, zur Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen oder zur Wiedernutzung brachliegender Flächen, 

• die angestrebten Ziele der Maßnahme nicht durch städtebauliche Verträge erreicht werden kön-
nen oder EigentümerInnen entsprechend § 166 Abs. 3 nicht zur Mithilfe im Rahmen der Ent-
wicklung bereit sind. 

 

In der Ratssitzung der Stadt Bielefeld am 09.02.2017 wurde der Beschluss über die Einleitung der Vor-
bereitenden Untersuchung zur Durchführung einer städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme gemäß  
§§ 165 bis 171 BauGB für die Bereiche Catterick Barracks und Rochdale Barracks gefasst.  
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Aus besonderem öffentlichem Interesse erklärte der Rat der Stadt Bielefeld seine Absicht, für die Berei-
che der Catterick Barracks und der Rochdale Barracks städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen nach 
den §§ 165 ff BauGB vorbereiten und durchführen zu wollen. Vorrangige Zielsetzung ist dabei die ein-
heitliche Vorbereitung und zügige Durchführung der anstehenden Umwandlung der zurzeit noch militä-
risch genutzten Kasernenbereiche für eine zivile Nachnutzung nach Abzug der britischen Streitkräfte, 
unter besonderer Berücksichtigung des in der Stadt Bielefeld bestehenden erhöhten Bedarfs an Wohn- 
und Arbeitsstätten. 

Der Rat der Stadt Bielefeld beauftragte zudem die Verwaltung, mit der Zielsetzung einer städtebaulichen 
Neuordnung der beiden heutigen Bereiche der Catterick Barracks und der Rochdale Barracks, denen 
aufgrund ihrer jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage und Flächengröße für die weitere städtebauliche 
Entwicklung und Ordnung der Stadt Bielefeld eine besondere Bedeutung zukommt, vorbereitende Un-
tersuchungen gemäß § 165 Abs. 4 BauGB durchzuführen. Damit sollen die Anwendungsvoraussetzungen 
für städtebauliche Entwicklungsmaßnahmen gemäß § 165 Abs. 3 BauGB für die beiden Kasernenberei-
che geklärt sowie alle erforderlichen Schritte eingeleitet werden, um eine zügige Überplanung, Erschlie-
ßung und Bebauung der in den Anlagen 1 und 2 gekennzeichneten Bereiche zu ermöglichen. 

1.3 ORGANISATION UND VORGEHENSWEISE 

Entsprechend der rechtlichen Grundlagen einer Vorbereitenden Untersuchung nach § 165 Abs. 4 BauGB 
wird das Untersuchungsgebiet auf seine sozialen, städtebaulichen und strukturellen Verhältnisse unter-
sucht. Mit der Bestandsaufnahme im ersten Schritt werden städtebauliche Rahmenbedingungen be-
trachtet, die als Grundlage zur Herleitung von Zielformulierungen und Maßnahmen sowie zur Einschät-
zung der Durchführbarkeit der Maßnahmen dienen. Insbesondere die Themen Städtebau, Nutzungen, 
Grün- und Freiraumstruktur sowie die verkehrliche Bestandssituation und Infrastruktur werden unter-
sucht. Sowohl das Umfeld der Catterick Barracks als auch die Kaserne selbst sind dabei Gegenstand der 
Untersuchung. 

Neben der städtebaulichen Bestandsaufnahme wurden grundlegende Informationen durch den Aus-
tausch und die Beteiligung von Fachämtern, Trägern öffentlicher Belange sowie BürgerInnen herange-
zogen. Die nachfolgende Tabelle gibt dabei eine Übersicht über parallele Planungsrunden und Beteili-
gungsformate im Konversionsprozess (Abbildung 44). 

Die Stellungnahmen der Verwaltung, der Träger öffentlicher Belange (TÖB) sowie der BürgerInnen wur-
den im Planungsprozess zur Herleitung der Planungsprämissen und Zielformulierungen geprüft und be-
wertet. 
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Abbildung 1: Vorgehensweise im Konversionsprozess (Quelle: Eigene Darstellung) 

1.4 PROJEKTBETEILIGTE UND PARALLELE PLANUNGSRUNDEN 

Die Komplexität des Konversionsprozesseses mit seiner Vielzahl an beteiligten AkteurInnen und viel-
schichtigen fachlichen Aufgaben und Themen erfordert eine strukturierte Organisation und Vorgehens-
weise. Demensprechend wurde durch den Haupt- und Beteiligungsausschuss bereits im Juni 2015 eine 
Organisations- und Arbeitsstruktur des Konversionsprozesses beschlossen. Die nachfolgenden Grafiken 
geben einen Überblick über die Beteiligungs- und Prozessstrukturen sowie deren Zusammenhänge.  

 

Abbildung 2: Organisationsbausteine (Quelle: Eigene Darstellung) 
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In der folgenden Übersicht werden die einzelnen Kommunikationsbausteine und Beteiligungsformate 
im Prozess der Vorbereitenden Untersuchung näher erläutert.  

Kommu-

nikations-

baustein 

Beteiligte 

Personen / 

Institutio-

nen 

Beteiligungsfor-

mat 

Wesentliche Aufgaben und Inhalte 

Projekt-

gruppe 

Bauamt, De-

zernate, 

Drees & 

Sommer 

Regelmäßige 

Projektgruppen-

sitzung im zwei-

wöchigen 

Rhythmus 

- Gesamtheitliche Steuerung des Konversions-

prozesses (in Verbindung mit Catterick und den 

Wohnstandorten) 

- Schnittstellenkoordination 

- Terminplanung 

- Koordination der Zusammenarbeit mit der 

BImA, externen FachplanerInnen und Gutach-

terInnen 

- Festlegung von Inhalten im Konversionsprozess 

/ Vorbereitung der Entscheidungsfindung hin-

sichtlich planerischer Themen 

Verwal-

tung 

Fach- und 

Bezirksäm-

ter, Träger 

öffentlicher 

Belange 

(TÖB) 

Ämter-

workshop, TÖB-

Beteiligung 

- Zuarbeit wesentlicher Inhalte zu den Teilberei-

chen der städtebaulichen Entwicklung 

- Übergeordnete Vorgaben für den weiteren 

Verlauf der Planung 

- Konkrete Bedarfsdefinition hinsichtlich Nut-

zungsbausteinen wie sozialer Infrastruktur, 

Wohnen und Gewerbe 

Politik Politische 

Steuerungs-

gruppe 

Sitzungen ohne 

regelmäßigen 

Rhythmus 

- Politische Vorabstimmung 

- Vorbereitung grundlegender politischer Ent-

scheidungen 

- Zeitliche Entlastung des Haupt- und Beteili-

gungsausschusses 

Öffent-

lichkeit 

Runder 

Tisch Kon-

version 

(Stellvertre-

tung Bürger-

schaft) 

Sitzungen Run-

der Tisch Kon-

version ohne re-

gelmäßigen 

Rhythmus 

- Interessensvertretung der BürgerInnen vor 

dem Hintergrund einer städtebaulichen Ent-

wicklung 

- Ideen und Anregungen zu planerischen The-

men 

Öffent-

lichkeit 

Bürger-

schaft 

Bürger-Dialog, 

Online-Dialog, 

Spaziergänge 

- Ideen und Anregungen zu planerischen The-

men 

- Vorschläge für konkrete Maßnahmen 
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Abbildung 3: Übersicht parallele Planungsrunden und Beteiligungsformate im Konversionsprozess (Quelle: Eigene Darstellung) 

1.4.1 PROJEKTGRUPPE KONVERSION 

Zur gesamtheitlichen Steuerung des Konversionsprozesses in Bielefeld besteht die Projektgruppe Kon-
version, die sich aus dem Bauamt der Stadt Bielefeld, den Dezernatsstäben der Verwaltung und  
Drees & Sommer als externem Dienstleister zusammensetzt. Die Sitzungen der Projektgruppe Konver-
sion finden zum regelmäßigen Austausch in einem zweiwöchigen Besprechungsturnus statt. Zur fachli-
chen Expertise und Information im Konversionsprozess werden hierbei zudem die Ämter der Stadt Biele-
feld, zusätzliche Arbeitsgruppen, externe FachplanerInnen und GutachterInnen einbezogen. 

Im Konversionsprozess übernimmt Drees & Sommer die Aufgabe des Managements, der Koordination 
und Steuerung sowie die Durchführung der Vorbereitendenden Untersuchungen. Im Prozess selbst führt 
Drees & Sommer die Vorbereitende Untersuchung und die damit einhergehenden Aufgaben durch und 
erstellt eine Rahmenkonzeption für eine wirtschaftliche Betrachtung einer städtebaulichen Entwicklung 
der Catterick Barracks. 

1.4.2 POLITISCHE GREMIEN 

Die Ebene der Politik umfasst politische Gremien mit Bezirksvertretungen und den zuständigen Haupt-, 
Wirtschaftsförderungs- und Beteiligungsausschuss, den Rat der Stadt Bielefeld und die Steuerungs-
gruppe. Sie dient der politischen Vorabstimmung gewählter Themen sowie der Vorbereitung und Emp-
fehlung grundlegender Entscheidungen politischer Gremien und damit der zeitlichen Entlastung des 
Haupt- und Beteiligungsausschusses. Der Beschluss zur Einrichtung dieser Steuerungsgruppe wurde im 
Juni 2015 durch den Rat der Stadt Bielefeld beschlossen. Die Zusammensetzung der Steuerungsgruppe 
Konversion steht in Abhängigkeit zur Sitzverteilung im Rat der Stadt Bielefeld. Die Sitzungen sind nicht 
öffentlich. 

1.4.3 VERWALTUNGSEBENE 

Die Verwaltung als weiterer Baustein im Konversionsprozess übernimmt die Aufgabe der themen- und 
projektbezogenen Koordination der dezernats- und ämterübergreifenden Arbeit im weiteren Verlauf 
des Prozesses. Bereits im August 2016 hat eine erste Informationsveranstaltung für Dezernate und Äm-
ter der Stadt Bielefeld stattgefunden. Im weiteren Verlauf gab es unter anderem im Dezember 2019 
einen Workshop zur aktiven Beteiligung der Ämter, sowie die Möglichkeit zur schriftlichen Stellung-

Eigentü-

mer 

Bundesan-

stalt für Im-

mobilien-

aufgaben 

(BImA) 

Regelmäßige 

quartalsweise 

Sitzungen (BImA 

Jour-fixe) 

- Informationsaustausch 

- Abstimmung von Zielvorstellungen und Vorge-

hensweise im Konversionsprozess 
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nahme zum Prozess. Die Inhalte und Rückmeldungen der Dezernate und Ämter der Stadt Bielefeld stel-
len eine wesentliche Grundlage für die Erarbeitung der Planungsprämissen und Zielformulierungen für 
die Entwicklung des städtebaulichen Konzepts dar. 

1.4.4 ÖFFENTLICHKEIT 

Auf Ebene der Öffentlichkeit gibt es zwei wesentliche Bausteine, die Beteiligung des Runden Tisches 
Konversion und die Konversionsdialoge zur stadtteilbezogenen Beteiligung von BürgerInnen bzw. On-
line-Dialoge zur gesamtheitlichen Beteiligung von InteressentInnen. 

Der Runde Tisch Konversion stellt ein öffentlich tagendes, informelles Gremium dar, welches sich aus 
VertreterInnen der Bürgerschaft zusammensetzt. Ziel des informellen Beirats ist es, die vielschichtig be-
teiligten Organisationen, Gruppen, Institutionen und Vereine stellvertretend in den Konversionsprozess 
zu integrieren und dabei die Interessen der BürgerInnen zu repräsentieren. 

Die im Rahmen des Konversionsprozesses durchgeführten Öffentlichkeitsveranstaltungen zur Beteili-
gung der BürgerInnen dienen zum einen der direkten Information und zum anderen dem interaktiven 
Austausch und Beteiligung der Öffentlichkeit. Möglichkeiten zur Rückmeldung und Einbringung von 
Ideen und Anregungen seitens der Bürgerschaft wird im Konversionsprozess durch Formate wie einem 
analog stattfindenden Bürger-Dialog und einem digitalen Online-Dialog auf der Internetseite der Stadt 
Bielefeld (www.perspektiven-bielefeld.de) ermöglicht. 

1.4.5 WEITERE ARBEITSGRUPPEN, GUTACHTER UND FACHPLANER 

Verschiedene Arbeitsgruppen dienen im Konversionsprozess dazu, themenbezogene und projektspezi-
fische Entscheidungen zu treffen. Beispielsweise steht die Stadt Bielefeld gemeinsam mit  
Drees & Sommer im Austausch mit der Bundesanstalt für Immobilienaufgaben (BImA). Diese ist Eigen-
tümerin der Entwicklungsfläche und allgemein zuständig für die Verwaltung und Vermarktung der nicht 
mehr benötigten Flächen des Bundes. 
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1.5 ÖFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG 

Um der Komplexität des Konversionsprozesses gerecht zu werden, wurden im Rahmen des Konversions-
prozesses neben der Beteiligung der Fachämter und Träger öffentlicher Belange differenzierte Wege der 
Information und Partizipation der Öffentlichkeit aufgegriffen. Neben gesetzten Institutionen wie dem 
„Runden Tisch Konversion“ oder Beteiligungsformaten wie dem öffentlichen Bürgerdialog entstanden 
im bisherigen Konversionsprozess weitere Nachbarschaftsinitiativen und Rückmeldungsformate, die 
sich inhaltlich mit der potenziellen Entwicklung der Konversionsfläche auseinandersetzten. 

 

 

Abbildung 4: Übersicht Beteiligungsformate zur Öffentlichkeitsbeteiligung (Quelle: Eigene Darstellung) 

1.5.1 BÜRGERDIALOGE 

 
Die Bürger- bzw. Konversionsdialoge dienen dem allgemeinen Informationsaustausch und ermöglichen 
eine übergeordnete Diskussion zu zahlreichen Themen des Konversionsprozesses. Dementsprechend 
haben diese Veranstaltungen keine explizite Zielgruppe, sondern sind als gesamtstädtische Plattform zu 
verstehen. Aufgrund der Konzeption dieses Beteiligungsbausteins wurde bereits im November 2015 ein 
erster Konversionsdialog zur Beteiligung von BürgerInnen im Kultur- und Informationszentrum Sieker 
durchgeführt. Ziel dieser Veranstaltungen war es, zunächst über den generellen Sachstand zur Konver-
sion in Bielefeld zu informieren, um somit eine Versachlichung des Themas zu erreichen. Bei der früh-
zeitigen Beteiligung wurden die TeilnehmerInnen erstmals über den Stand des Prozesses und des Rück-
gabeverfahrens bundeseigener Konversionsflächen sowie den Entwicklungshorizont bezüglich des Ab-
zugs britischer Streitkräfte informiert. 
 
Anfang März 2020 wurde eine weitere Veranstaltung für interessierte BürgerInnen durchgeführt. Hier-
für wurde nach einer Vorstellung des Verfahrensstands, der Rahmenbedingungen und Verfahrensziele 
die Gelegenheit für einen offenen Dialog zur Erarbeitung und Diskussion von Ideen für die Planung ge-
boten. In Form von Thementischen und Stellwänden wurden weitere Nachfragen und Anregungen der 
BürgerInnen zu den Flächenentwicklungen gesammelt und aufbereitet. Der Bürgerschaft und der direkt 
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betroffenen Nachbarschaft konnte somit die Möglichkeit geboten werden, eigene Planungsideen einzu-
bringen und gegebenenfalls auf Aspekte aus persönlicher Gebietskenntnis hinzuweisen, welche inner-
halb der folgenden Bearbeitung Eingang in den Konversionsprozess finden. 

   

Abbildung 5: Impressionen Bürgerdialog 06.03.2020 (Quelle: Eigene Darstellung) 

Neben der Beteiligung und Information im Rahmen der Öffentlichkeitsveranstaltungen wurde den Inte-
ressenten des Konversionsprozesses auch die Möglichkeit geboten, über eine digitale Beteiligungsplatt-
form der Stadt Bielefeld Meinungen und Ideen zum aktuellen Planungs- und Verfahrensstand zu äußern. 
Jene Anregungen werden als zusätzliche Informationsgrundlage in der Weiterentwicklung der Entwick-
lungsszenarien, des Strukturkonzepts sowie im fortlaufenden Konversionsprozess berücksichtigt. 

1.5.2 RUNDER TISCH KONVERSION  

Über den „Runden Tisch Konversion“ soll seit 2015 den verschiedenen Zielgruppen (z. B. Organisationen, 
Gruppen und Vereinen, aber auch Familien, SeniorInnen und StudentInnen etc.) die Gelegenheit gege-
ben werden, ihre Sichtweisen und Themen in den Prozess einzubringen. Dieses Gremium soll als Bera-
tungsgremium den laufenden Konversionsprozess begleiten und dabei inhaltliche Vorschläge erarbei-
ten. In unterschiedlichen Arbeitsphasen und Workshops begleitet der Runde Tisch als sachorientiertes 
bürgerschaftliches Beratungsgremium aktiv den Konversionsprozess. Die erste Beteiligungsphase des 
Runden Tisches fand bereits im Jahr 2016 statt. Ergebnis dessen ist unter anderem die Erarbeitung einer 
Beteiligungs- und Prozessstruktur zur Gestaltung der Konversion unter Beteiligung der Bürgerschaft. Die 
folgende Grafik erläutert hierbei die Zusammensetzung der Interessensvertretenden des Runden Ti-
sches.  
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Abbildung 6: Interessens- und Themenvertretung Runder Tisch Konversion (Quelle: Stadt Bielefeld 2017) 

Die Sitzungen des Runden Tisches finden in regelmäßigen (ca. vier Mal pro Jahr) bedarfsgerechten Ab-
ständen statt. Insgesamt wurden bislang acht Sitzungen, vier Workshops sowie eine Exkursion abgehal-
ten. Inhalt der Sitzungen ist die Information über aktuelle Sachstände, die Diskussion bevorstehender 
Schritte im Konversionsprozess sowie die Information und Austausch zu inhaltlich konzeptionellen The-
men. Die Veranstaltungen werden durch einen externen Moderator begleitet. 

Im Oktober 2017 wurde die erste Sitzung des Runden Tisches als Einstieg in das gemeinsame inhaltliche 
Arbeiten im Rahmen des Bielefelder Konversionsprozesses abgehalten. Im Rahmen der Sitzung wurde 
ein Auftakt-Workshop zur Entwicklung grundsätzlicher Ideen und Visionen für die Kasernenstandorte 
Catterick und Rochdale Barracks durchgeführt. In Form von Themenboards hatten die TeilnehmerInnen 
der Veranstaltung die Möglichkeit, ihre Ideen und Anregungen zu übergeordneten Nutzungsmöglichkei-
ten und -verteilungen für die Konversionsstandorte zusammenzutragen. Im Rahmen eines Planspiels 
wurden die erarbeiten Ideen in Stegreifentwürfen plangrafisch aufbereitet. Weitere Sitzungen des Run-
den Tisches wurden im Mai 2018, Juli 2018 und September 2018 sowie im März 2019, Juni 2019, Sep-
tember 2019 und August 2020 abgehalten.  

Die Ergebnisse und Vorschläge der Beteiligungsformate des Runden Tisches und die daraus gewonnenen 
Erkenntnisse wurden ebenso als Anregungen und inhaltliche Grundlagen in den folgenden Phasen des 
Konversionsprozesses, insbesondere innerhalb der vorbereitenden Untersuchung, aufgegriffen. 

  Abbildung 7: Themenboards / Stehgreifentwurf Runder Tisch (Quelle: Stadt Bielefeld) 
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Im März 2019 erhielten die TeilnehmerInnen des Runden Tisches die Möglichkeit zur Besichtigung ver-
schiedener Konversions- und Entwicklungsstandorte mit unterschiedlichen Entwicklungsschwerpunkten 
in Osnabrück. Unter anderem wurde das Landwehrviertel auf der ehemaligen Quebec Barracks besich-
tigt. In einem ergänzenden Vortrag durch die Vertreter der Stadt Osnabrück wurden die TeilnehmerIn-
nen der Exkursion über den aktuellen Konversionsprozess in Osnabrück informiert. 
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2 ALLGEMEINE RAHMENBEDINGUNGEN 

Im Folgenden werden die wesentlichen Rahmenbedingungen erläutert, welche die Entwicklung der Kon-
versionsfläche in unterschiedlichen Ausprägungen bedingen. Dahingehend werden sowohl angebots- 
und nachfragerelevante Kennwerte zur Flächenentwicklung dargestellt, bestehende formelle und infor-
melle Planungen eingeordnet sowie Planungsperspektiven und prognostizierte Bedarfe genannt. 

2.1 VORSTELLUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETS 

Das etwa 34 ha große Untersuchungsgebiet der Catterick Barracks befindet sich im Bielefelder Stadtteil 
Stieghorst, im Osten des Stadtgebiets. Gesamtstädtisch betrachtet, befindet sich das Gebiet im Umfeld 
einer lockeren Baustruktur, geprägt durch heterogene Siedlungsstrukturen mit überwiegender Wohn-
nutzung sowie landwirtschaftlich geprägter Nutzung.  

Begrenzt wird die zu entwickelnde Fläche im Norden durch die Hauptverkehrsachse Detmolder Straße, 
im Süden durch die Straße Lipper Hellweg. Östlich ist die Kasernenfläche durch Wohnbebauung be-
grenzt, westlich der Kaserne grenzt eine großzügige landwirtschaftlich genutzte Freifläche an. Die maxi-
male Flächenausdehnung Nord-Süd beträgt ca. 570 m, Ost-West ca. 800 m. 

Das Bielefelder Stadtzentrum befindet sich ca. 5,0 km westlich des Untersuchungsbereichs, der Haupt-
bahnhof Bielefeld ist in nordwestlicher Richtung in ca. 6,0 km zu erreichen. Unterstützt wird die gute 
Anbindung der Konversionsfläche durch einen nahräumlichen Anschluss an den Öffentlichen Personen-
nahverkehr (ÖPNV) und die zentrale Lage entlang der Detmolder Straße. Aufgrund der ehemaligen Nut-
zung als Militärstandort war das Gebiet bislang für die Öffentlichkeit unzugänglich und stellt dement-
sprechend eine Unterbrechung im Siedlungskontext dar.  

Abbildung 8: Abgrenzung Untersuchungsbereich Konversionsfläche (Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Luftbild © ESRI) 



Konversion Bielefeld 
Catterick Barracks 
Bericht zur Vorbereitenden Untersuchung 

 

TEIL A – EINLEITUNG UND ALLGEMEINES 

 Seite 18 

2.2 STADTENTWICKLUNG UND STADTRAUM 

Die kreisfreie Stadt Bielefeld liegt im Nordosten von Nordrhein-Westfalen im Regierungsbezirk Detmold 
und stellt mit 339.482 Einwohnern (Stand 2019) die größte Stadt der Region Ostwestfalen-Lippe dar (vgl. 
Stadt Bielefeld - Aktuelle Einwohnerzahlen Einwohnermelderegister). Gemeinsam mit Paderborn ist 
Bielefeld als Oberzentrum ein Profilgeber für die Region und bildet zusammen mit den dicht besiedelten 
Kreisen Herford und Gütersloh einen funktionalen Verdichtungsraum und damit das wirtschaftliche so-
wie kulturelle Zentrum der Region. (vgl. Thomas Daily Research 2019) 

Flächennutzung Nutzungsanteile Bielefeld 

Siedlungsfläche 86,7 km2 33,5 % 

Verkehrsfläche 25,5 km2 9,8 % 

Vegetation 144,8 km2 56,0 % 

Gewässer 1,9 km2 0,7 % 

Fläche insgesamt 258,8 km2 100 % 

 

Abbildung 9: Flächennutzungen Bielefeld – Eckdaten zum Jahr 2017 der Stadt Bielefeld (Quelle: Stadt Bielefeld) 

2.3 STADT- UND LANDSCHAFTSBILD 

Das Landschaftsbild der Stadt Bielefeld ist durch drei verschiedene Landschaften geprägt, dem Höhen-
zug des Teutoburger Walds als bedeutsamer Kulturlandschaftsbereich Nordrhein-Westfalens, der Sen-
nelandschaft im Süden des Stadtgebiets und dem Ravensberger Hügelland im Norden. Die Strukturen 
der übergeordneten Landschafts- und Grünräume ziehen sich in Form von zahlreichen qualitativen 
Grün- und Naherholungsflächen durch das Stadtbild und erzeugen damit einen abwechslungsreichen 
und erlebbaren Rahmen einer attraktiven Stadtlandschaft. Als Qualitätsmerkmal ist zudem die Vernet-
zung der Grünflächen untereinander herauszustellen. Neben ausgeprägten Grünachsen leisten verschie-
dene Bachläufe einen positiven Beitrag zur Grünvernetzung im gesamten Stadtgebiet. (vgl. ILS 2012: 
Urbanes Grün in der integrierten Stadtentwicklung, Umweltamt Stadt Bielefeld) 

Das Stadtbild Bielefelds ist geprägt durch seinen historischen Gebäudebestand im Bereich der Innen-
stadt, der auf die Gründung im Jahr 1214 zurückzuführen ist. Stadtbedeutsame Punkte wie der Bielefel-
der Markt, das Rathaus, die Kunsthalle oder die Ravensberger Spinnerei zählen als prägende Stadtbau-
steine. Insbesondere der Alte Markt zählt sowohl für Bielefelder BürgerInnen als auch für TouristInnen 
zu den beliebtesten Treffpunkten. Als Wahrzeichen Bielefelds befindet sich in der südlichen Innenstadt 
die mittelalterliche Sparrenburg aus dem Jahr 1256.  

Besonders attraktiv ist der vielfältige Natur- und Landschaftsraum Bielefelds, das ausgeprägte Veran-
staltungsangebot mit zahlreichen kulturellen Angeboten sowie die Möglichkeiten zur abwechslungsrei-
chen Freizeitgestaltung. Im Jahr 2018 erreichten die Übernachtungszahlen den zweithöchsten Wert in 
der bisherigen Statistik Bielefelds. Mit insgesamt 376.401 Gästeankünften und 679.903 Übernachtungen 
erreichte Bielefeld eine Steigerung von 3,3 %, verglichen zum Vorjahr 2017. Die Entwicklung des Touris-
mus wird durch das Bielefelder Marketing und den Deutschen Hotel- und Gaststättenverband Ostwest-
falen als sehr positiv bewertet. (vgl. Geschäftsbericht Bielefelder Marketing, Verkehrsverein 2018)  
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2.4 BEVÖLKERUNGSENTWICKLUNG UND DEMOGRAFIE 

Mit einer Einwohnerzahl von 339.842 Einwohnern (Stand 31.12.2019) mit Hauptwohnsitz in Bielefeld ist 
sie die größte Stadt der Region Ostwestfalen-Lippe. In den vergangenen Jahren (2014 bis 2019) hat sich 
die Zahl der EinwohnerInnen Bielefelds kontinuierlich positiv entwickelt. Die Erkenntnisse der letzten 
Jahre sind die Voraussetzung für die Annahmen zur künftigen Entwicklung von demographischen Kenn-
zahlen wie Geburtenrate, Lebenserwartung, Zuwanderung und Abwanderung. Zuletzt wurde im Jahr 
2017 eine Bevölkerungsvorausberechnung auf Basis der Jahre bis 2015 berechnet. Unabhängig der 
Flüchtlingszuwanderung in den Jahre 2015 und 2016 ist die Bevölkerungszahl von Bielefeld in den Folge-
jahren weiter angestiegen. Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der Bevölkerungszahl in Biele-
feld.  
 

 
Abbildung 10: Entwicklung der Bevölkerungszahl der Stadt Bielefeld 2000 bis 2019 (Quelle: Stadt Bielefeld) 

Auch für die Zukunft wird ein anhaltender Wachstumstrend für Bielefeld prognostiziert. Nach neuen 
Erkenntnissen wächst die Stadt zudem schneller und differenzierter als erwartet. (Vgl. Stadt Bielefeld 
2020) Demografische Vorausrechnungen durch das Amt für Demografie und Statistik der Stadt Bielefeld 
im Hinblick auf die Bevölkerungsentwicklung der Stadt bis ins Jahr 2045 verweisen darauf, dass unter 
Berücksichtigung von Faktoren wie Wanderungsgewinnen, natürlicher Bevölkerungsentwicklung oder 
wirtschaftlichem Wachstum, sehr unterschiedliche und teilbereichsabhängige Entwicklungen stattfin-
den werden. Das Amt für Demographie der Stadt Bielefeld erarbeitet zur absoluten Bevölkerungsvo-
rausberechnung dementsprechend vier unterschiedliche Szenarien der Bevölkerungsentwicklung.  
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Abbildung 11: Relative Bevölkerungsentwicklung von 2015 bis 2045 nach vier Varianten (Quelle: Stadt Bielefeld, Amt für De-

mografie und Statistik) 

Die mittlere Variante der Bevölkerungsvorausberechnung entspricht dabei dem wahrscheinlichsten Sze-
nario und deckt sich mit dem Trend der Vorausberechnungen des Statistischen Landesamts Nordrhein-
Westfalen IT.NRW. Bis ins Jahr 2045 wird die Bevölkerung Bielefelds auf eine Einwohnerzahl von rund 
345.520 (+1,7 %) EinwohnerInnen wachsen. Die obere Variante berücksichtigt zusätzlich weiter anhal-
tende Flüchtlingswanderungen und geht demensprechend von einem Wachstum von +6,9 % aus. Die 
beiden rückläufigen Varianten, die untere Variante (-2,3 %) und die Nullvariante (-6,9 %) gehen von einer 
pessimistischen Entwicklung der Bevölkerungszahlen aus bzw. berücksichtigen lediglich die Geburten 
und Sterbefälle ohne Wanderungsbewegungen. (vgl. Stadt Bielefeld Statistik kompakt 05/2020) 

Aufgrund der demografischen Prozesse werden entsprechend des Amts für Demographie und Statistik 
die meisten Stadtteile Bielefelds jedoch an zusätzlicher Bevölkerung gewinnen. Unter anderem der 
Stadtbezirk Stieghorst, in dem sich die Catterick Kaserne befindet, mit einem vergleichsweise geringen 
Zuwachs von +0,1 % (Mittlere Variante) bis ins Jahr 2045.  
 
Die Entwicklung der Bevölkerungsanteile fällt im Hinblick auf die einzelnen Altersgruppen in Bielefeld 
sehr unterschiedlich aus. Besonders vor dem Hintergrund der Stadtentwicklungs- und Bedarfsplanung 
für beispielsweise Kitaplanung, Pflegebedarfsplanung und Wohnungsmarktentwicklung stellen Progno-
sen zur Entwicklung der einzelnen Altersgruppen eine entscheidende Informationsgrundlage dar.   
 
Prognosen der Statistikstelle der Stadt Bielefeld sehen für die Entwicklung nach Altersgruppen bis ins 
Jahr 2045 für die Hauptvariante der Gesamtbevölkerungsentwicklung (Mittlere Variante) insbesondere 
einen deutlichen Anstieg des Anteils der über 65-Jährigen. Darunter ergeben sich +24 % bei den über 
80-Jährigen und +20 % bei den 65- bis 80-Jähringen. Die nachfolgende Grafik beschreibt dabei eine lang-
fristige Frühinformation für die Entwicklung der einzelnen Altersgruppen in Bielefeld.  
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Abbildung 12: Entwicklung 2019 bis 2045 nach Altersgruppen für Bielefeld (Mittlere Variante) (Quelle: Einwohnermelderegister 

der Stadt Bielefeld) 

Entsprechend der Statistikstelle der Stadt Bielefeld wird bis zum Jahr 2024 jeder vierte Einwohner in der 
Stadt 65 Jahre und älter sein, was ein Anstieg von rund 15.000 EinwohnerInnen in dieser Altersspanne 
bedeutet. Der immer größer werdende Anteil an älteren und hochbetagten Menschen ist unter anderem 
auf die steigende Lebenserwartung der Bevölkerung zurückzuführen. Obwohl die Anzahl der Geburten 
im Durchschnitt weiterhin zurückgehen wird, ist bis ins Jahr 2045 eine Zunahme der Geburtenzahlen in 
Bielefeld zu prognostizieren. (vgl. Statistikstelle der Stadt Bielefeld 2020) 

Nicht nur die Bevölkerung und deren Zusammensetzung, auch die Lebensbedingungen sowie die Zu-
sammensetzung der Haushalte in Bielefeld verändert sich. Mit einem Anteil von 46,2 % lebt in nahezu 
der Hälfte aller Haushalte in Bielefeld lediglich eine Person. (vgl. Stadt Bielefeld: Lebenslagen und sozi-
ale Leistungen 2017/2018) 

2.5 SOZIALRÄUMLICHE INFRASTRUKTUR 

Die soziale Infrastruktur in Bielefeld beinhaltet ein breites Angebot an sozialen Einrichtungen und Hilfe-
leistungen für Gesundheit und Fürsorge, Bildung und Kultur sowie Sport- und Freizeit. Insbesondere das 
Klinikum Bielefeld, das Evangelische Johanneswerk und die Von Bodelschwinghsche Stiftung Bethel, Eu-
ropas größte Sozialeinrichtung für kranke und bedürftige Menschen sind neben dem überregionalen 
Bekanntheitsgrad auch einer der bedeutendsten Arbeitgeber für Bielefeld. (vgl. Thomas Daily Research 
2019) 

Trotz des umfangreichen Angebots hinsichtlich Pflege und Gesundheit besteht in Bielefeld ein Defizit an 
Kapazitäten. Entsprechend der dynamischen Bevölkerungsentwicklung mit einem Anstieg des Anteils an 
älteren Menschen steigt auch die Pflegequote in Bielefeld und dementsprechend die Nachfrage nach 
Pflegeleistungen. Auf Basis der Vorausberechnungen der Statistikstelle der Stadt Bielefeld ist ein Fehl-
bestand von rund 250 Pflegeplätzen zu verzeichnen mit einem deutlichen Unterschied zum Vorjahr 
2020. Zwar nehmen die Versorgungsquoten in Bielefeld, besonders im Bereich der Kinderbetreuung eine 
Spitzenposition innerhalb von NRW ein, ein Defizit an Betreuungseinrichtungen besteht dennoch. (vgl. 
Stadt Bielefeld - Lebenslagen und soziale Leistungen 2017/2018). 
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Auch als Bildungsstandort erfährt die Stadt Bielefeld mit ihrem umfassenden Angebot an Bildungs- und 
Weiterbildungseinrichtungen über die Stadtgrenzen hinaus an Bedeutung. Insbesondere die Universität 
Bielefeld, zahlreiche Hochschulen und Forschungseinrichtungen sowie über 100 allgemeinbildende 
Schulen, Berufskollege und berufsbildende Schulen stellen ein breites Spektrum an Bildungsinfrastruk-
tur in Bielefeld dar. 

2.6 WIRTSCHAFTSSTRUKTUR  

Der Branchenmix aus überwiegend mittelständischen Unternehmen, zahlreichen Traditionsfirmen, bun-
desweit bekannten Marken und einem ausgeprägten Dienstleistungsangebot verbunden mit einer um-
fangreichen Bildungs- und Forschungslandschaft ermöglicht Bielefeld als wachstumsstarke Wirtschafts-
region in Deutschland zu bestehen. Historisch betrachtet war Bielefeld als Zentrum der Textilindustrie 
ein früher Hotspot der Industrialisierung. Heute zeichnet sich die Stadt als überregionaler Dienstleis-
tungsstandort aus, vor allem der IT-Branche oder der Gesundheitswirtschaft und ist bundesweit als be-
deutsamer Standort der Nahrungsindustrie, des Maschinenbaus, der Elektrotechnik sowie der Bauwirt-
schaft bekannt. 

Mit 158.107 sozialversicherungspflichtig Beschäftigten (Stand 2019) ist Bielefeld ein wichtiger Arbeits-
markt in der Region, der zudem mit einer positiven Entwicklungsdynamik punktet. Im Zeitraum 2010 bis 
2019 lag die relative Beschäftigungsentwicklung über dem NRW- und Bundesdurchschnitt (vgl. WEGE & 
EWAS 2020, S. 2). Auch die Arbeitslosenquote ist seit 2015 kontinuierlich rückläufig. Während die Ar-
beitslosenquote im Jahre 2015 mit 9,1 % die höchste im östlichen Nordrhein-Westfalen war, lag die Ar-
beitslosenquote Anfang 2019 nur noch bei rund 6,7 % und damit nur knapp über der Arbeitslosenquote 
von NRW. (Stadt Bielefeld Statistik kompakt: Arbeitslosenzahlen 2019) 

Die Bedeutung der Stadt als regionaler Arbeitsmarkt wird durch den Pendlersaldo mit der Differenz zwi-
schen Ein- und Auspendlern deutlich. Im Jahr 2019 sind dementsprechend 29.546 Beschäftigte mehr 
nach Bielefeld eingependelt als ausgependelt. Hauptquelle und Ziel der Auspendlerströme sind dabei 
die Nachbarstädte Bielefelds im Regierungsbezirk Detmold. (WEGE & EWAS: Bielefelder Wirtschaftsbe-
richt 2020)  

Die nachfolgende Grafik setzt die Pendlerbewegungen der Stadt Bielefeld in Vergleich zu anderen Städ-
ten in Nordrhein-Westfalen.  
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Abbildung 13: Pendlerbewegungen 2019 im Vergleich (Quelle: Bundesagentur für Arbeit 2020, Stichtag: 30.06.2019) 

2.7 IMMOBILIENMARKT 

2.7.1 WOHNUNGSMARKT 

Seit 2001 betreibt die Stadt Bielefeld eine intensive Wohnungsmarktbeobachtung mit regelmäßigen 
Wohnungsmarktberichten und jährlichen Wohnungsmarktbarometern. Den Entwicklungen der Woh-
nungsmarktbeobachtungen zufolge lässt sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt seit Jahren als all-
gemein angespannt bezeichnen. Auch für das Jahr 2020 ist eine insgesamt hohe Anspannung bestätigt. 
Insbesondere für das untere und das öffentlich geförderte Mietpreissegment bestehen bei Betrachtung 
der einzelnen Wohnungsmarktsegmente die größte Anspannung. 

Ein Ungleichgewicht von Angeboten in hochpreisigen Segmenten und preisgünstigen, bezahlbaren An-
geboten bestimmt den Wohnungs- und Immobilienmarkt und führte in den vergangenen Jahren im 
Durchschnitt zu erhöhten Wohnungsmieten und stetig steigenden Boden- und Immobilienpreisen. 
Gleichzeitig steigen auch die Bevölkerungszahlen in Bielefeld kontinuierlich, sodass eine immer größere 
Nachfrage nach zusätzlichem Wohnraum besteht. (vgl. Stadt Bielefeld: Wohnungsmarktbericht 2018 / 
2019) 
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Abbildung 14: Marktlage verschiedener Wohnungssegmente in Bielefeld (Quelle: Stadt Bielefeld, Wohnungsmarktbericht 

2018/19) 

Die Wohnungsbautätigkeit in Bielefeld ist im Jahr 2018 mit 27,9 % deutlich angestiegen. Insgesamt wur-
den 1.233 neue Wohneinheiten (WE) fertiggestellt. Damit befindet sich Bielefeld, verglichen zur Woh-
nungsbautätigkeit in anderen Großstädten aus NRW an zweiter Stelle. Synonym lässt sich die Steigerung 
des Wohnungsbestands in Bielefeld betrachten. Von 2010 bis 2018 ist die Anzahl der Wohneinheiten 
um 3,3 % auf 171.410 WE gewachsen. Die strukturelle Leerstandsquote war mit 0,3 % des Wohnungs-
bestands (500 WE) weiter rückläufig und der niedrigste Wert seit 14 Jahren. (vgl. Stadt Bielefeld: Woh-
nungsmarktbericht 2018 / 2019) 

Ebenso ist der Bestand an öffentlich geförderten Mietwohnungen mit Mietbindung leicht angestiegen, 
was auf die hohen Förderzahlen der letzten Jahre zurückzuführen ist. Eine neue Auswertung der Bin-
dungsfristen zeigt jedoch einen zukünftig drastischen Rückgang der bestehenden Bindungen um über 
30 % bis 2028. Eine Förderanzahl von 350 WE pro Jahr wäre dringend erforderlich, um den öffentlich 
geförderten Wohnungsbestand weiterhin zu sichern. (vgl. Stadt Bielefeld: Wohnungsmarktbericht 2018 
/ 2019) 

2.7.2 MIETPREISE AM WOHNUNGSMARKT 

Seit fünf Jahren in Folge gilt das untere Mietpreisniveau (< 6,50 €/m²) sowie das geförderte Preisseg-
ment als sehr angespannt. Bis auf das obere Mietpreisniveau sind alle Marktsegmente des Wohnungs-
markts betroffen. Die Entwicklung bis zum Jahr 2023 wird gleichbleibend eingeschätzt. Auch das mittlere 
Mietpreissegment (je nach Baujahr 6,50 €/m² bis 9,50 €/m²) bleibt durch ein ebenfalls geringes Angebot 
am Markt weiterhin angespannt. Die Anspannung im Segment der Eigenheime nimmt 2020 das dritte 
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Jahr in Folge deutlich zu und bewegt sich weiter in Richtung des sehr angespannten Bereichs. Der Markt 
der Eigentumswohnungen stellt sich aktuell ebenfalls angespannter als im Vorjahr dar und erreicht un-
verkennbar erstmals das angespannte Niveau. Das einzige Marktsegment, das als ausgewogen bewertet 
wird, ist das obere Mietpreissegment mit ähnlich gleichbleibendem Trend. (vgl. Stadt Bielefeld: Woh-
nungsmarktbericht 2018 / 2019) 

Seit 2010 sind die Mietpreise für Bestandsobjekte um insgesamt 31,3 % angestiegen, für Neubauobjekte 
sogar um 47,9 %. Die Preissteigerung gilt auch für bestehende Eigenheime. So wurden im Jahr 2018 
freistehende Einfamilienhäuser durchschnittlich für 360.000 € und Doppelhaushälften für 329.000 € am 
Markt gehandelt. Angebotene Preise für neue Eigentumswohnungen sind ebenfalls seit 2010 um rund 
60 % auf einen Durchschnittswert von 3.000 €/m² angestiegen. Weiterhin befindet sich auch die Kauf-
kraft an Wohnobjekten auf einem hohen Niveau. Im Jahr 2018 wurden insgesamt 3.113 Objekte notariell 
beurkundet gekauft. (vgl. Stadt Bielefeld: Wohnungsmarktbericht 2018 / 2019) 

 

Abbildung 15: Wohnlagenkarte 2020 der Stadt Bielefeld (Quelle: Stadt Bielefeld) 

Die Catterick Barracks befinden sich entsprechend der obenstehenden Wohnlagenkarte der Stadt Biele-
feld (Stand 2020) in einem Bereich ohne Kategorisierung der Wohnlage. Die umliegenden, angrenzen-
den Stadtgebiete sind durch den Gutachterausschuss für Grundstückswerte der Stadt Bielefeld als „Nor-
male Wohnlagen“ ohne besondere vor- oder nachteilig wirkendende Charakterzüge und ohne beson-
dere Vor- und Nachteile bedingt durch ihre Lage eingeordnet. Die Immissionsbelastung der „Normalen 
Wohnlagen“ lässt sich generell als durchschnittlich beschreiben. 
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Um sich einer Aussage über die durchschnittlichen Miet- und Kaufpreise im Untersuchungsgebiet annä-
hern zu können, wird für den Umgriff der Catterick Barracks ebenso eine Kategorisierung als „Normale 
Wohnlage“ angenommen. Damit befindet sich die Einstufung zwischen den beiden Kategorien „Einfache 
Lage“ und „Gute Lage“ der Thomas Daily GmbH (siehe Abbildung 15). 

Damit ergibt sich ein durchschnittlicher Mietpreis für Wohnungen von 8 €/m², ein durchschnittlicher 
Kaufpreis für Eigentumswohnungen von rund 2.000 €/m² und ein durchschnittlicher Kaufpreis von Ein-
familienhäusern von rund 330.000 €. Die Tendenz der vergangenen Monate wird wie bei den anderen 
drei Kategorien zur Lagebewertung ebenfalls als steigend eingeschätzt.  

 

Abbildung 16: Durchschnittliche Miet- und Kaufpreise in Bielefeld (Quelle: THOMAS DAILY GmbH 2019) 

  



Konversion Bielefeld 
Catterick Barracks 
Bericht zur Vorbereitenden Untersuchung 

 

TEIL A – EINLEITUNG UND ALLGEMEINES 

 Seite 27 

2.7.3 BÜROFLÄCHENMARKT 

Bezüglich des Büroflächenmarkts lässt sich anführen, dass die Spitzenmiete (Netto, kalt) im Jahr 2018 
bei 12 €/m2 lag. Der durchschnittliche Wert der Städte ähnlicher Einwohnergröße beträgt 13,77 €/m2. 
Die monatliche Durchschnittsmiete (Netto, kalt) für Büroflächen ab 200 m2 betrug im Jahr 2018 8 €/m2. 
Büro-Toplagen sind neben Bahnhofsnähe und City, der Adenauer Platz, die Detmolder Straße, der Jahn-
platz sowie Gerichtsnähe und Nähe des Ostwestfalendamms. (vgl. Thomas Daily Research 2019) 

Die Leerstandsquote des Bielefelder Büroflächenmarkts ist in den letzten vier Jahren deutlich gesunken. 
2014 lag diese noch bei 11 %, wohingegen die Stadt 2018 eine Quote von 4 % aufweist. Die Nachfrage 
von Büroflächen ist in den letzten Jahren gestiegen und wird auch für die kommenden Monaten als 
positiv prognostiziert. (vgl. Thomas Daily Research 2019) 

2.7.4 BODENRICHTWERTE 

 

Abbildung 17: Bodenrichtwerte im Untersuchungsgebiet (Quelle: BORIS NRW 2020) 

Der Orientierungswert für den Bodenrichtwert im Untersuchungsgebiet ist entsprechend des BORIS 
NRW nicht abbildbar, da es sich um eine Sondernutzungsfläche (SN) handelt. Dennoch lässt sich zur 
Umgebung die Aussage treffen, dass die Bodenrichtwerte zwischen 250 €/m2 und 300 €/m2 (Stand 
01/2020) betragen. In den vergangenen Jahren hat das Untersuchungsgebiet eine deutliche Wertstei-
gerung erfahren. Zwischen 2011 und 2020 ist der Bodenrichtwert um bis zu 100 €/m² angestiegen.  
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Abbildung 18: Gebietstypische Bodenrichtwerte für Bielefeld (Quelle: BORIS NRW 2019) 

2.8 FORMELLE PLANUNG 

2.8.1 REGIONALPLAN 

Die Konversionsfläche der Catterick Barracks befindet sich im Geltungsbereich des Regionalplans für den 
Regierungsbezirk Detmold im Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld und ist als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) ausgewiesen (Abbildung 13). Entsprechend des „Perspektivplan Wohnen 2020/2035“ zählt 
die Kasernenfläche zu den langfristigen Reserven der Potenzial- und Suchräume des Regionalplans für 
eine quantitative Bedarfsdeckung an Wohnbauland in Bielefeld.  

 

Abbildung 19: Auszug aus dem Regionalplan Bielefeld (Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Stadt Bielefeld) 
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2.8.2 FLÄCHENNUTZUNGSPLAN  

Im aktuell rechtskräftig wirksamen Flächennutzungsplan (FNP) (Abbildung 22) ist die Entwicklungsfläche 
der Catterick Barracks überwiegend als Fläche für Gemeinbedarf sowie geringfügig als Grünfläche mit 
der Zweckbestimmung Sportnutzung ausgewiesen. Zudem ist im südlichen Bereich die Zweckbestim-
mung Kirche als Symbol vermerkt. Im Zuge einer Entwicklung muss gegebenenfalls eine Anpassung des 
FNP über ein geeignetes Verfahren erfolgen. 

 

Abbildung 20: Ausschnitt Flächennutzungsplan Bielefeld (Quelle: Stadt Bielefeld) 

2.8.3 BEBAUUNGSPLAN 

Der Untersuchungsbereich der Catterick Kaserne befindet sich geringfügig im Geltungsbereich des 1953 
in Kraft getretenen Bebauungsplans (B-Plan) Nr. III/4/01.00. Für einen Großteil der Fläche liegt jedoch 
kein Bebauungsplan vor. 

Umliegende Baufelder innerhalb des Geltungsbereichs des angrenzenden B-Plans sind bis auf einen Teil-
bereich südlich der Detmolder Straße als Reine Wohngebiete (WR) festgesetzt mit überwiegend zwei 
Vollgeschossen als zulässige maximale Geschossigkeit. 
























































































































