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1 EINLEITUNG

Der Wohnflachenbedarf in Deutschland wachst stetig und mit ihm auch der Druck auf Kommunen neuen
Wohnraum bereitzustellen. Bevolkerungsstrukturelle Veranderungen bedeuten insbesondere fiir Bal-
lungsrdaume eine Polarisierung als Lebensstandort, verbunden mit wachsenden Bevélkerungszahlen und
einer folglich immer groRer werdenden Nachfrage nach Wohnraum. Vor dem Hintergrund einer nach-
haltigen und flachenschonenden Siedlungsentwicklung riickt die Revitalisierung und Wiedernutzbarma-
chung von innerstadtischen Flachen immer starker in den Fokus. Viele Stadte, die von einer gestiegenen
Nachfrage nach Wohnraum in den dichten und urbanen Stadtteilen betroffen sind, nutzen die Chance,
Brachflachen flr 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 fiir Wohnen und Gewerbe unter Berlicksichtigung des steigenden Bedarfs an geférdertem
Wohnraum.

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

Nach dem Abzug der britischen Streitkrafte im Frihjahr 2020 steht nun die Riickgewinnung einer quali-
tativen innerstadtischen Flache mit rund 34 ha und einem ausgepragten Entwicklungspotenzial zur zivi-
len Nachnutzung im Vordergrund. Aufgrund ihrer siedlungsstrukturellen Lage und der FlachengréRe im
bestehenden stadtraumlichen Kontext, stellt die Flache der Catterick Barracks ein bedeutsames Innen-
entwicklungspotenzial fiir die Stadt Bielefeld dar. Durch Nachnutzung und Entwicklung der ehemaligen
Militarflache 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 stadtebauliche, strukturelle
und funktionale Missstande im Quartier zu ermitteln und damit die Anwendungsvoraussetzungen fir
eine stadtebauliche EntwicklungsmalRnahme oder stadtebauliche SanierungsmalRnahme zu tiberprifen.
Die vorliegende Dokumentation stellt die Grundlage zur Beurteilung der Notwendigkeit einer stadtebau-
lichen EntwicklungsmalRnahme dar und ermittelt, inwieweit der dargelegte Entwicklungsprozess des Un-
tersuchungsbereichs im Rahmen einer solchen MalRnahme durchgefiihrt werden kann.
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Vor dem Hintergrund des erhéhten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten 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
zuigige Durchfliihrung der anstehenden Umwandlung hin zu einer zivilen Nachnutzung. Mit der Durch-
filhrung der VU sollen alle erforderlichen Schritte fiir eine entsprechende Uberplanung, ErschlieRung
und Bebauung ermdglicht werden.

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

e Bauamt
e Dezernatll (Schule, Birger, Kultur)
e Dezernatlll (Umwelt, Klimaschutz)
e Dezernat |V (Wirtschaft, Stadtentwicklung, Mobilitat)
e DezernatV (Soziales).
1.2 RECHTLICHE GRUNDLAGE EINER VORBEREITENDEN UNTERSUCHUNG

Den allgemeinen Beurteilungsrahmen fiir die Anwendung des besonderen Stadtebaurechts bietet das
Baugesetzbuch (BauGB) mit den §§ 136 bis 191. Die Rechtsgrundlage einer Vorbereitenden Untersu-
chung zur Durchflihrung einer stadtebaulichen SanierungsmalRnahme bzw. zur Durchfiihrung einer stad-
tebaulichen EntwicklungsmalRnahme sind dabei in den §§ 136 bzw. 165 BauGB definiert. Die Vorberei-
tende Untersuchung stellt die Grundvoraussetzung zur spateren Anwendung des besonderen Staddte-
baurechts dar, da im Rahmen dieser die Voraussetzungen und die Anwendbarkeit Gberprift werden.
Die VU ist dementsprechend die Grundlage fiir einen kommunalen Beschluss zur férmlichen Festlegung
des Entwicklungs- bzw. Sanierungsbereichs.

Das besondere Stadtebaurecht der Sanierungsmaflnahme findet Anwendung, wenn stadtebauliche
Missstdande im Untersuchungsgebiet vorliegen und die Durchfiihrung stadtebaulicher Sanierungsmal3-
nahmen das Gebiet wesentlich verbessert oder umgestaltet. Stadtebauliche Missstande liegen entspre-
chend des § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn:

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

e das Gebiet in der Erfiillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage
und Funktion obliegen.

Durch die Vorbereitende Untersuchung sollen die beschriebenen stadtebaulichen Missstande nachge-
wiesen und damit die Beurteilungsunterlagen tiber die Festlegungsvoraussetzungen gemal} § 165 Abs.
3 BauGB erarbeitet werden. Zudem wird anhand § 165 Abs. 1 BauGB vorausgesetzt, dass der Durchfiih-
rung der VU ein qualifiziertes offentliches Interesse zugrunde liegt.
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Bei der Beurteilung, ob stadtebauliche Missstdnde im Untersuchungsgebiet vorliegen, kommen die in
§ 136 Abs. 3 definierten Kriterien zum Tragen. Insbesondere sind dabei zu beriicksichtigen:

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

e Die Funktionsfahigkeit des Gebiets in Bezug auf die in § 136 Abs. 3 festgelegten Kriterien

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

e die Notwendigkeit der Sanierung,

e die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse und Zusammenhange,
e die anzustrebenden allgemeinen Ziele,

e die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen

beurteilt.

Mit der Durchfiihrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme sollen entsprechend des § 165
BauGB Ortsteile und andere Teile des Gemeindegebiets, welche eine besondere Bedeutung fiir eine
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung der Gemeinde besitzen, erstmalig entwickelt werden und im
Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung einer neuen Entwicklung zugefiihrt werden. Zur férmlichen
Festlegung des Entwicklungsgebiets einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme ist, wie bei der
Durchfiihrung einer SanierungsmaRnahme, auch der Prozess einer Vorbereitendenden Untersuchung
unter Anwendung der §§ 137 bis 141 BauGB durchzufiihren. Die Beschlussfassung ist entsprechend
§ 165 Abs. 3 begriindet, wenn:

e die Durchfiihrung eine besondere Bedeutung fiir eine stadtebauliche Entwicklung und Neuord-
nung der Gemeinde besitzt und ein Gebiet erstmals entwickelt oder einer neuen Entwicklung
zugefuhrt wird,

e das Wohl der Allgemeinheit die Durchflihrung erfordert, insbesondere zur Deckung eines erhéh-
ten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten, zur Errichtung von Gemeinbedarfs- und Folgeeinrich-
tungen oder zur Wiedernutzung brachliegender Flachen,

e die angestrebten Ziele der MaRnahme nicht durch stadtebauliche Vertrage erreicht werden kén-
nen oder Eigentimerlnnen 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 liber die Einleitung der Vor-
bereitenden Untersuchung zur Durchfiihrung einer stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme gemaR
§§ 165 bis 171 BauGB fiir die Bereiche Catterick Barracks und Rochdale Barracks gefasst.
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Aus besonderem 6ffentlichem Interesse erklarte der Rat der Stadt Bielefeld seine Absicht, fir die Berei-
che der Catterick Barracks und der Rochdale Barracks stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen nach
den §§ 165 ff BauGB vorbereiten und durchfiihren zu wollen. Vorrangige Zielsetzung ist dabei die ein-
heitliche Vorbereitung und ziigige Durchfiihrung der anstehenden Umwandlung der zurzeit noch milita-
risch genutzten Kasernenbereiche fir eine zivile Nachnutzung nach Abzug der britischen Streitkrafte,
unter besonderer Bericksichtigung des in der Stadt Bielefeld bestehenden erhéhten Bedarfs an Wohn-
und Arbeitsstadtten.

Der Rat der Stadt Bielefeld beauftragte zudem die Verwaltung, mit der Zielsetzung einer stadtebaulichen
Neuordnung der beiden heutigen Bereiche der Catterick Barracks und der Rochdale Barracks, denen
aufgrund ihrer jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage und FlachengrolRe fir die weitere stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung der Stadt Bielefeld eine besondere Bedeutung zukommt, vorbereitende Un-
tersuchungen gemal § 165 Abs. 4 BauGB durchzufiihren. Damit sollen die Anwendungsvoraussetzungen
fir stadtebauliche EntwicklungsmaRnahmen gemals § 165 Abs. 3 BauGB fiir die beiden Kasernenberei-
che geklart sowie alle erforderlichen Schritte eingeleitet werden, um eine ziigige Uberplanung, Erschlie-
Rung und Bebauung der in den Anlagen 1 und 2 gekennzeichneten Bereiche zu ermdoglichen.

13 ORGANISATION UND VORGEHENSWEISE

Entsprechend der rechtlichen Grundlagen einer Vorbereitenden Untersuchung nach § 165 Abs. 4 BauGB
wird das Untersuchungsgebiet auf seine sozialen, stadtebaulichen und strukturellen Verhaltnisse unter-
sucht. Mit der Bestandsaufnahme im ersten Schritt werden stadtebauliche Rahmenbedingungen be-
trachtet, die als Grundlage zur Herleitung von Zielformulierungen und MalRnahmen sowie zur Einschat-
zung der Durchfuhrbarkeit der MaRnahmen dienen. Insbesondere die Themen Stadtebau, Nutzungen,
Grin- 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 stadtebaulichen Bestandsaufnahme wurden grundlegende Informationen durch den Aus-
tausch und die Beteiligung von Fachamtern, Tragern 6ffentlicher Belange sowie Blirgerinnen herange-
zogen. Die nachfolgende Tabelle gibt dabei eine Ubersicht tiber parallele Planungsrunden und Beteili-
gungsformate im Konversionsprozess (Abbildung 44).

Die Stellungnahmen der Verwaltung, der Trager 6ffentlicher Belange (TOB) sowie der Biirgerlnnen wur-

den im Planungsprozess zur Herleitung der Planungspramissen und Zielformulierungen gepriift und be-
wertet.
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Grundlagenermittlung
Betrachtung der gesamtstadtischen
strukturellen Rahmenbedingungen
Planungspramissen

Entwicklung standortspezifischer
Planungspramissen als Basis fiir
die weitere Entwicklung

» 3 >

Definition prioritdrer planerischer
Rahmenbedingungen in einem
gesamtheitlichen Konzept als Basis fir
die weitere Entwicklung

)

Umsetzungsstrategie

Prifung der Anwendbarkeit moglicher
satdtebaulicher Instrumente fiir die
weitere Entwicklung sowie
Kostenermittlung und Finanzierung

Grundlagenermittiung Entwicklungsszenarien

Betrachtung der standortspezifischen
stadtebaulich-/ strukturellen
Rahmenbedingungen - Analyse ndheres

Konsolidierungvon verortbaren,
ibergeordneten Entwicklungs-
grundsatzen mit Leitfunktion
Konversionsumfeld und Konversionsstandort

MaRnahmen

von Mafnahmen mit
Relevanz fiir die
stadtebauliche Entwicklung

Abbildung 1: Vorgehensweise im Konversionsprozess (Quelle: Eigene Darstellung)

14

PROJEKTBETEILIGTE UND PARALLELE PLANUNGSRUNDEN

Definition und Beschreibung

Amteraustausch &
Offentlichkeitsbeteiligung
Fortlaufende Beteiligungder
Fachamter, T6B und Offentlichkeitim

Rahmen unterschiedlicher
Beteiligungsformate und Initiativen

Die Komplexitat des Konversionsprozesseses mit seiner Vielzahl an beteiligten Akteurlnnen 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 Uberblick iiber die Beteiligungs- und Prozessstrukturen sowie deren Zusammenhinge.

Projektgruppe Konversion

in Abstimmung mit

Bauamt Stadt Bielefeld
(Auftraggeber)

Politik .

Politische Steuerungsgruppe

Haupt-, Wirtschafts- und Beteiligungsausschuss

Bezirksausschusse

Verwaltung .

Fach- und Bezirksamter

Dezernatsstabe Offentlichkeit .

Runder Tisch Konversion
Burger Dialoge / Online-Dialoge

Trager offentlicher Belange

Eigentimer

Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

(BImA)

Drees & Sommer

Sonstige
(Auftragnehmer) .

Fachplaner

Gutachter

Abbildung 2: Organisationsbausteine (Quelle: Eigene Darstellung)
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In der folgenden Ubersicht werden die einzelnen Kommunikationsbausteine und Beteiligungsformate
im Prozess der Vorbereitenden Untersuchung naher erlautert.

Kommu- Beteiligte Beteiligungsfor- Wesentliche Aufgaben und Inhalte
nikations- Personen / mat
baustein Institutio-
nen
Projekt- Bauamt, De- RegelmaRige Gesamtheitliche Steuerung des Konversions-
gruppe zernate, Projektgruppen- prozesses (in Verbindung mit Catterick und den
Drees & sitzung im zwei- Wohnstandorten)
Sommer wochigen Schnittstellenkoordination
Rhythmus Terminplanung
Koordination der Zusammenarbeit mit der
BImA, externen Fachplanerinnen und Gutach-
terlnnen
Festlegung von Inhalten im Konversionsprozess
/ Vorbereitung der Entscheidungsfindung hin-
sichtlich planerischer Themen
Verwal- Fach- und Amter- Zuarbeit wesentlicher Inhalte zu den Teilberei-
tung Bezirksam- workshop, TOB- chen der stadtebaulichen Entwicklung
ter, Trager Beteiligung Ubergeordnete Vorgaben fiir den weiteren
offentlicher Verlauf der Planung
Belange Konkrete Bedarfsdefinition hinsichtlich Nut-
(TOB) zungsbausteinen wie sozialer Infrastruktur,
Wohnen und Gewerbe
Politik Politische Sitzungen ohne Politische Vorabstimmung
Steuerungs- regelmaRigen Vorbereitung grundlegender politischer Ent-
gruppe Rhythmus scheidungen
Zeitliche Entlastung des Haupt- und Beteili-
gungsausschusses
Offent- Runder Sitzungen Run- Interessensvertretung der Birgerinnen vor
lichkeit Tisch Kon- der Tisch Kon- dem Hintergrund einer stadtebaulichen Ent-
version version ohne re- wicklung
(Stellvertre- gelmaligen Ideen und Anregungen zu planerischen The-
tung Blrger- Rhythmus men
schaft)
Offent- Birger- Birger-Dialog, Ideen und Anregungen zu planerischen The-
lichkeit schaft Online-Dialog, men

Spaziergange

Vorschlage fiir konkrete MafRnahmen
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Eigentii- Bundesan- RegelmaRige - Informationsaustausch

mer stalt fir Im- quartalsweise - Abstimmung von Zielvorstellungen und Vorge-
mobilien- Sitzungen (BImA hensweise im Konversionsprozess
aufgaben Jour-fixe)
(BImA)

Abbildung 3: Ubersicht parallele Planungsrunden und Beteiligungsformate im Konversionsprozess (Quelle: Eigene Darstellung)

14.1 PROJEKTGRUPPE KONVERSION

Zur gesamtheitlichen Steuerung des Konversionsprozesses in Bielefeld besteht die Projektgruppe Kon-
version, die sich aus dem Bauamt der Stadt Bielefeld, den Dezernatsstaben der Verwaltung und
Drees & Sommer als externem Dienstleister zusammensetzt. Die Sitzungen der Projektgruppe Konver-
sion finden zum regelmaRigen Austausch in einem zweiwdchigen Besprechungsturnus statt. Zur fachli-
chen Expertise und Information im Konversionsprozess werden hierbei zudem die Amter der Stadt Biele-
feld, zuséatzliche Arbeitsgruppen, externe Fachplanerinnen und Gutachterlnnen einbezogen.

Im Konversionsprozess Gibernimmt Drees & Sommer die Aufgabe des Managements, der Koordination
und Steuerung sowie die Durchfiihrung der Vorbereitendenden Untersuchungen. Im Prozess selbst fiihrt
Drees & Sommer die Vorbereitende Untersuchung und die damit einhergehenden Aufgaben durch und
erstellt eine Rahmenkonzeption fiir eine wirtschaftliche Betrachtung einer stadtebaulichen Entwicklung
der Catterick Barracks.

1.4.2 POLITISCHE GREMIEN

Die Ebene der Politik umfasst politische Gremien mit Bezirksvertretungen und den zustdndigen Haupt-,
Wirtschaftsforderungs- und Beteiligungsausschuss, den Rat der Stadt Bielefeld und die Steuerungs-
gruppe. Sie dient der politischen Vorabstimmung gewéahlter 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 Abhangigkeit zur Sitzverteilung im Rat der Stadt Bielefeld. Die Sitzungen sind nicht
offentlich.

143 VERWALTUNGSEBENE

Die Verwaltung als weiterer Baustein im Konversionsprozess tibernimmt die Aufgabe der themen- und
projektbezogenen Koordination der dezernats- und amterlbergreifenden Arbeit im weiteren Verlauf
des Prozesses. Bereits im August 2016 hat eine erste Informationsveranstaltung fiir Dezernate und Am-
ter der Stadt Bielefeld stattgefunden. Im weiteren Verlauf gab es unter anderem im Dezember 2019
einen Workshop zur aktiven Beteiligung der Amter, sowie die Méglichkeit zur schriftlichen Stellung-
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nahme zum Prozess. Die Inhalte und Riickmeldungen der Dezernate und Amter der Stadt Bielefeld stel-
len eine wesentliche Grundlage fir die Erarbeitung der Planungspramissen und Zielformulierungen fir
die Entwicklung des stddtebaulichen Konzepts dar.

144 OFFENTLICHKEIT

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

Der Runde Tisch Konversion stellt ein 6ffentlich tagendes, informelles Gremium dar, welches sich aus
Vertreterlnnen der Birgerschaft 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 Birgerlnnen zu reprasentieren.

Die im Rahmen des Konversionsprozesses durchgefiihrten Offentlichkeitsveranstaltungen zur Beteili-
gung der Birgerlnnen dienen zum einen der direkten Information und zum anderen dem interaktiven
Austausch und Beteiligung der Offentlichkeit.- Mdglichkeiten zur Riickmeldung und Einbringung von
Ideen und Anregungen seitens der Blrgerschaft wird im Konversionsprozess durch Formate wie einem
analog stattfindenden Biirger-Dialog und einem digitalen Online-Dialog auf der Internetseite der Stadt
Bielefeld (www.perspektiven-bielefeld.de) ermoglicht.

145 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 fiir Inmobilienaufgaben (BImA). Diese ist Eigen-
timerin der Entwicklungsflache und allgemein zustandig fir die Verwaltung und Vermarktung der nicht
mehr bendtigten Flachen des Bundes.
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15 OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Um der Komplexitat des Konversionsprozesses gerecht zu werden, wurden im Rahmen des Konversions-
prozesses neben der Beteiligung der Fachamter und Trager 6ffentlicher Belange differenzierte Wege der
Information und Partizipation der Offentlichkeit aufgegriffen. Neben gesetzten Institutionen wie dem
»Runden Tisch Konversion“ oder Beteiligungsformaten wie dem offentlichen Biirgerdialog entstanden
im bisherigen Konversionsprozess weitere Nachbarschaftsinitiativen und Rickmeldungsformate, die
sich inhaltlich mit der potenziellen Entwicklung der Konversionsflache auseinandersetzten.

Offentliche Konversionsdialoge
Offenes Informations- und
Beteiligungsformat fiir Birgerinnen
und Biirger

P
e

Runder Tisch Konversion
Sitzungen, Workshops und
Exkursionen

Beteiligungsplattform
»Perspektiven Bielefeld”
Beteiligung der Offentlichkeit
tber die digitale Beteiligungs-
plattform der Stadt Bielefeld

Biirger- / Nachbarschafts-

initiativen
Workshops, Planungsideen

und Nutzungsiiberlegungen v

Kasernenbegehungen
Rochdale und Catterick
Barracks

Drohnenaufnahmen
“Kasernenrundflug” Catterick
und Rochdale Barracks

Abbildung 4: Ubersicht Beteiligungsformate zur Offentlichkeitsbeteiligung (Quelle: Eigene Darstellung)

1.5.1 BURGERDIALOGE

Die Biirger- bzw. Konversionsdialoge dienen dem allgemeinen Informationsaustausch und erméglichen
eine ibergeordnete Diskussion zu zahlreichen Themen des Konversionsprozesses. Dementsprechend
haben diese Veranstaltungen keine explizite Zielgruppe, sondern sind als gesamtstaddtische Plattform zu
verstehen. Aufgrund der Konzeption dieses Beteiligungsbausteins wurde bereits im November 2015 ein
erster Konversionsdialog zur Beteiligung von Biirgerinnen im Kultur- und Informationszentrum Sieker
durchgefiihrt. Ziel dieser Veranstaltungen war es, zunachst Gber den generellen Sachstand zur Konver-
sion in Bielefeld zu informieren, um somit eine Versachlichung des Themas zu erreichen. Bei der friih-
zeitigen Beteiligung wurden die Teilnehmerlnnen erstmals tiber den Stand des Prozesses und des Riick-
gabeverfahrens bundeseigener Konversionsflachen sowie den Entwicklungshorizont bezliglich des Ab-
zugs britischer Streitkrafte informiert.

Anfang Marz 2020 wurde eine weitere Veranstaltung flr interessierte Blrgerinnen durchgefihrt. Hier-
fiir wurde nach einer Vorstellung des Verfahrensstands, der Rahmenbedingungen und Verfahrensziele
die Gelegenheit fiir einen offenen Dialog zur Erarbeitung und Diskussion von Ideen fir die Planung ge-
boten. In Form von Thementischen und Stellwdanden wurden weitere Nachfragen und Anregungen der
Bilirgerlnnen zu den Flachenentwicklungen gesammelt und aufbereitet. Der Blirgerschaft und der direkt
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betroffenen Nachbarschaft konnte somit die Moéglichkeit geboten werden, eigene Planungsideen einzu-
bringen und gegebenenfalls auf Aspekte aus persdnlicher Gebietskenntnis hinzuweisen, welche inner-
halb der folgenden Bearbeitung Eingang in den Konversionsprozess finden.

Frueiteroy de
Stadtfatn (Liaie 2}
ertlany dor Debnolder S

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

Neben der Beteiligung und Information im Rahmen der Offentlichkeitsveranstaltungen wurde den Inte-
ressenten des Konversionsprozesses auch die Moglichkeit geboten, liber eine digitale Beteiligungsplatt-
form der Stadt Bielefeld Meinungen und Ideen zum aktuellen Planungs- und Verfahrensstand zu duRern.
Jene Anregungen werden als zusatzliche Informationsgrundlage in der Weiterentwicklung der Entwick-
lungsszenarien, des Strukturkonzepts sowie im fortlaufenden Konversionsprozess berlicksichtigt.

1.5.2 RUNDER TISCH KONVERSION

Uber den ,,Runden Tisch Konversion“ soll seit 2015 den verschiedenen Zielgruppen (z. B. Organisationen,
Gruppen und Vereinen, aber auch Familien, Seniorlnnen 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 Vorschlage erarbei-
ten. In unterschiedlichen Arbeitsphasen und Workshops begleitet der Runde Tisch als sachorientiertes
blirgerschaftliches 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 Blirgerschaft. Die
folgende Grafik erldutert hierbei die Zusammensetzung der Interessensvertretenden des Runden Ti-
sches.
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Sport/Kultur Kulturpakt (Freie} Nachbarschaft Catterick

Stadisportbunde.V. Nachbarschaft Rochdaie
Natur/Umwett i
Bevolkerung

Stadtentwicklung

Beirat for Behindertenfragen
Integrationsat
Stadtefiembeirate V. -
Kita/Schule

i °° Markus-Kirchengemeinde
soziakikologische Stadtentwicklung n Saeniorenrat
Runder Tisch nn Algemeiner Studierenden-

Konversion BezirksScholerinnen-
veretung

Runder Tisch

. seschaftsbereich v-mﬁ:umwy
Konversion

Bielefeld pro Nahverkehra V. [
Verkehr/Mobilitat
VCD, Kreisverband OWLe V. W Arbeitsgemeinschah Wonk-
. fanrsverbande Bieiefels

ADFC Beleleld e V. WU 1
- Mieterbund OWL ..

WEGE Wirischaftsentwicklungs- Haus + Grund Bielefeid e.V.
geselschan Biele

Soziales/Wohnen
Arbeit/Gewerbe

Abbildung 6: Interessens- und Themenvertretung Runder Tisch Konversion (Quelle: Stadt Bielefeld 2017)

Die Sitzungen des Runden Tisches finden in regelmaRigen (ca. vier Mal pro Jahr) bedarfsgerechten Ab-
standen statt. Insgesamt wurden bislang acht Sitzungen, vier Workshops sowie eine Exkursion abgehal-
ten. Inhalt der Sitzungen ist die Information Gber aktuelle Sachstande, 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 grundsatzlicher Ideen und Visionen fiir die Kasernenstandorte
Catterick und Rochdale Barracks durchgefiihrt. In Form von Themenboards hatten die Teilnehmerinnen
der Veranstaltung die Moglichkeit, ihre Ideen und Anregungen zu ibergeordneten Nutzungsmoglichkei-
ten und -verteilungen fiir die Konversionsstandorte zusammenzutragen. Im Rahmen eines Planspiels
wurden die erarbeiten Ideen in Stegreifentwiirfen plangrafisch aufbereitet. Weitere Sitzungen des Run-
den Tisches wurden im Mai 2018, Juli 2018 und September 2018 sowie im Marz 2019, Juni 2019, Sep-
tember 2019 und August 2020 abgehalten.

Die Ergebnisse und Vorschlage 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 Marz 2019 erhielten die Teilnehmerinnen des Runden Tisches die Moglichkeit zur Besichtigung ver-
schiedener Konversions- und Entwicklungsstandorte mit unterschiedlichen Entwicklungsschwerpunkten
in Osnabrick. Unter anderem wurde das Landwehrviertel auf der ehemaligen Quebec Barracks besich-
tigt. In einem erganzenden Vortrag durch die Vertreter der Stadt Osnabriick wurden die Teilnehmerin-
nen der Exkursion (iber den aktuellen Konversionsprozess in Osnabriick informiert.
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2 ALLGEMEINE RAHMENBEDINGUNGEN

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

2.1 VORSTELLUNG DES UNTERSUCHUNGSGEBIETS

Das etwa 34 ha grolRe Untersuchungsgebiet der Catterick Barracks befindet sich im Bielefelder Stadtteil
Stieghorst, im Osten des Stadtgebiets. Gesamtstddtisch betrachtet, befindet sich das Gebiet im Umfeld
einer lockeren Baustruktur, gepragt durch heterogene Siedlungsstrukturen mit Gberwiegender Wohn-
nutzung sowie landwirtschaftlich gepragter Nutzung.

Begrenzt wird die zu entwickelnde Flache im Norden durch die Hauptverkehrsachse Detmolder Stralle,
im Stiden durch die StraRe Lipper Hellweg. Ostlich ist die Kasernenfliche durch Wohnbebauung be-
grenzt, westlich der Kaserne grenzt eine groRziigige landwirtschaftlich genutzte Freiflache an. Die maxi-
male Flachenausdehnung Nord-Siid betragt 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. Unterstiitzt wird die gute
Anbindung der Konversionsfliche durch einen nahrdumlichen Anschluss an den Offentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV) und die zentrale Lage entlang der Detmolder StralRe. Aufgrund der ehemaligen Nut-
zung als Militarstandort war das Gebiet bislang fiir die Offentlichkeit unzuginglich und stellt dement-
sprechend eine Unterbrechung im Siedlungskontext dar.

Abbildung 8: Abgrenzung Untersuchungsbereich Konversionsflache (Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Luftbild © ESRI)
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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 grof3te Stadt der Region Ostwestfalen-Lippe dar (vgl.
Stadt Bielefeld - Aktuelle Einwohnerzahlen Einwohnermelderegister). Gemeinsam mit Paderborn ist
Bielefeld als Oberzentrum ein Profilgeber fiir die Region und bildet zusammen mit den dicht besiedelten
Kreisen Herford und Gutersloh einen funktionalen Verdichtungsraum und damit das wirtschaftliche so-
wie kulturelle Zentrum der Region. (vgl. Thomas Daily Research 2019)

Flachennutzung Nutzungsanteile Bielefeld
Siedlungsflache 86,7 km? 33,5%
Verkehrsflache 25,5 km? 9,8 %
Vegetation 144,8 km? 56,0 %
Gewsisser 1,9 km? 0,7%
Fliche insgesamt 258,8 km? 100 %

Abbildung 9: Flachennutzungen 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 gepragt, dem Hohen-
zug des Teutoburger Walds als bedeutsamer Kulturlandschaftsbereich Nordrhein-Westfalens, der Sen-
nelandschaft im Siden des Stadtgebiets und dem Ravensberger Hiigelland im Norden. Die Strukturen
der Ubergeordneten Landschafts- und Griinrdume ziehen sich in Form von zahlreichen qualitativen
Grin- und Naherholungsflachen durch das Stadtbild und erzeugen damit einen abwechslungsreichen
und erlebbaren Rahmen einer attraktiven Stadtlandschaft. Als Qualitdtsmerkmal ist zudem die Vernet-
zung der Griinflachen untereinander herauszustellen. Neben ausgepragten Griinachsen leisten verschie-
dene Bachlaufe einen positiven Beitrag zur Griinvernetzung im gesamten Stadtgebiet. (vgl. ILS 2012:
Urbanes Grin in der integrierten Stadtentwicklung, Umweltamt Stadt Bielefeld)

Das Stadtbild Bielefelds ist gepradgt durch seinen historischen Gebdudebestand im Bereich der Innen-
stadt, der auf die Griindung im Jahr 1214 zurickzufihren ist. Stadtbedeutsame Punkte wie der Bielefel-
der Markt, das Rathaus, die Kunsthalle oder die Ravensberger Spinnerei zdhlen als pragende Stadtbau-
steine. Insbesondere der Alte Markt zahlt sowohl fiir Bielefelder Biirgerinnen als auch flr Touristinnen
zu den beliebtesten Treffpunkten. Als Wahrzeichen Bielefelds befindet sich in der stidlichen Innenstadt
die mittelalterliche Sparrenburg aus dem Jahr 1256.

Besonders attraktiv ist der vielfaltige Natur- und Landschaftsraum Bielefelds, das ausgepragte Veran-
staltungsangebot mit zahlreichen kulturellen Angeboten sowie die Moéglichkeiten zur abwechslungsrei-
chen Freizeitgestaltung. Im Jahr 2018 erreichten die Ubernachtungszahlen den zweithdchsten Wert in
der bisherigen Statistik Bielefelds. Mit insgesamt 376.401 Gasteankiinften und 679.903 Ubernachtungen
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 Gaststattenverband Ostwest-
falen als sehr positiv bewertet. (vgl. Geschaftsbericht Bielefelder Marketing, Verkehrsverein 2018)
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2.4 BEVOLKERUNGSENTWICKLUNG UND DEMOGRAFIE

Mit einer Einwohnerzahl von 339.842 Einwohnern (Stand 31.12.2019) mit Hauptwohnsitz in Bielefeld ist
sie die grofSte Stadt der Region Ostwestfalen-Lippe. In den vergangenen Jahren (2014 bis 2019) hat sich
die Zahl der Einwohnerlnnen Bielefelds kontinuierlich positiv entwickelt. Die Erkenntnisse der letzten
Jahre sind die Voraussetzung fiir die Annahmen zur kiinftigen Entwicklung von demographischen Kenn-
zahlen wie Geburtenrate, Lebenserwartung, Zuwanderung und Abwanderung. Zuletzt wurde im Jahr
2017 eine Bevolkerungsvorausberechnung auf Basis der Jahre bis 2015 berechnet. Unabhangig der
Flichtlingszuwanderung in den Jahre 2015 und 2016 ist die Bevolkerungszahl von Bielefeld in den Folge-
jahren weiter angestiegen. Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung der Bevolkerungszahl in Biele-
feld.
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Abbildung 10: Entwicklung der Bevolkerungszahl der Stadt Bielefeld 2000 bis 2019 (Quelle: Stadt Bielefeld)

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

Die mittlere Variante der Bevolkerungsvorausberechnung 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 Bevolkerung Bielefelds auf eine Einwohnerzahl von rund
345.520 (+1,7 %) Einwohnerlnnen wachsen. Die obere Variante bericksichtigt zusatzlich weiter anhal-
tende Flichtlingswanderungen und geht demensprechend von einem Wachstum von +6,9 % aus. Die
beiden riickldufigen Varianten, die untere Variante (-2,3 %) und die Nullvariante (-6,9 %) gehen von einer
pessimistischen Entwicklung der Bevolkerungszahlen aus bzw. bericksichtigen lediglich die Geburten
und Sterbefalle ohne Wanderungsbewegungen. (vgl. Stadt Bielefeld Statistik kompakt 05/2020)

Aufgrund der demografischen Prozesse werden entsprechend des Amts fiir Demographie und Statistik
die meisten Stadtteile Bielefelds jedoch an zusatzlicher Bevolkerung 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 Bevolkerungsanteile fallt im Hinblick auf die einzelnen Altersgruppen in Bielefeld
sehr unterschiedlich aus. Besonders vor dem Hintergrund der Stadtentwicklungs- und Bedarfsplanung
fir beispielsweise Kitaplanung, Pflegebedarfsplanung und Wohnungsmarktentwicklung stellen Progno-
sen zur Entwicklung der einzelnen Altersgruppen eine entscheidende Informationsgrundlage dar.

Prognosen der Statistikstelle der Stadt Bielefeld sehen fiir die Entwicklung nach Altersgruppen bis ins
Jahr 2045 fir die Hauptvariante der Gesamtbevoélkerungsentwicklung (Mittlere Variante) insbesondere
einen deutlichen Anstieg des Anteils der Gber 65-Jahrigen. Darunter ergeben sich +24 % bei den Uber
80-Jahrigen und +20 % bei den 65- bis 80-Jahringen. Die nachfolgende Grafik beschreibt dabei eine lang-
fristige Frihinformation fiir die Entwicklung der einzelnen Altersgruppen in Bielefeld.
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absolute Entwicklung der Einwohnerzahl bis zum Jahr 2045
Abbildung 12: Entwicklung 2019 bis 2045 nach Altersgruppen fiir 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 élter sein, was ein Anstieg von rund 15.000 Einwohnerinnen in dieser Altersspanne
bedeutet. Derimmer groRer werdende Anteil an dlteren und hochbetagten Menschen ist unter anderem
auf die steigende Lebenserwartung der Bevolkerung zurlickzufiihren. Obwohl die Anzahl der Geburten
im Durchschnitt weiterhin zuriickgehen wird, ist bis ins Jahr 2045 eine Zunahme der Geburtenzahlen in
Bielefeld zu prognostizieren. (vgl. Statistikstelle der Stadt Bielefeld 2020)

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

2.5 SOZIALRAUMLICHE INFRASTRUKTUR

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

Trotz des umfangreichen Angebots hinsichtlich Pflege und Gesundheit besteht in Bielefeld ein Defizit an
Kapazitaten. Entsprechend der dynamischen Bevolkerungsentwicklung mit einem Anstieg des Anteils an
dlteren 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 Pflegeplatzen 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 erfahrt die Stadt Bielefeld mit ihrem umfassenden Angebot an Bildungs- und
Weiterbildungseinrichtungen lGber die Stadtgrenzen hinaus an Bedeutung. Insbesondere die Universitat
Bielefeld, zahlreiche Hochschulen und Forschungseinrichtungen sowie Uber 100 allgemeinbildende
Schulen, Berufskollege und berufsbildende Schulen stellen ein breites Spektrum an Bildungsinfrastruk-
tur in Bielefeld dar.

2.6 WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

Der Branchenmix aus iberwiegend mittelstandischen Unternehmen, zahlreichen Traditionsfirmen, bun-
desweit bekannten Marken und einem ausgepragten Dienstleistungsangebot verbunden mit einer um-
fangreichen Bildungs- und Forschungslandschaft ermoglicht Bielefeld als wachstumsstarke Wirtschafts-
region in Deutschland zu bestehen. Historisch betrachtet war Bielefeld als Zentrum der Textilindustrie
ein friher Hotspot der Industrialisierung. Heute zeichnet sich die Stadt als (iberregionaler 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 Beschaftigten (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 Beschéaftigungsentwicklung Gber dem NRW- und Bundesdurchschnitt (vgl. WEGE &
EWAS 2020, S. 2). Auch die Arbeitslosenquote ist seit 2015 kontinuierlich riicklaufig. Wahrend die Ar-
beitslosenquote im Jahre 2015 mit 9,1 % die hochste im 6stlichen Nordrhein-Westfalen war, lag die Ar-
beitslosenquote Anfang 2019 nur noch bei rund 6,7 % und damit nur knapp tber 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 Beschaftigte mehr
nach Bielefeld eingependelt als ausgependelt. Hauptquelle und Ziel der Auspendlerstrome sind dabei
die Nachbarstadte Bielefelds im Regierungsbezirk Detmold. (WEGE & EWAS: Bielefelder Wirtschaftsbe-
richt 2020)

Die nachfolgende Grafik setzt die Pendlerbewegungen der Stadt Bielefeld in Vergleich zu anderen Stad-
ten in Nordrhein-Westfalen.
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Pendler
Dargestellt werden die Zahl der Einpendler, die der Auspendler sowie der Saldo aus Ein- und Auspendlern.
Dusseldorf -88.636 ® 261.388
Koln  -1Z8.138 7 B 284 207
Bonn -45.000 s @ 105487
Munster -31.792 e ®eses 84,206
Essen -85.671 ® 129.689
Dortmund -82.189 e 112.835
Bielefeld -40.005 @ 69.551 Saldo: +29.546
Krefeld -40.345 @ 51.443
Bochum -64.885 O 69,132
Remscheid 17877 @=m 21.560
Ménchengladbach -41.910 Qs 45183
Hagen 90355 T G 31902
Leverkusen -35.630 @ 37.124
Duisburg 86190 T s 86678
Mulheim an der Ruhr -36.651 Qs 35.644
Whuppertal -51.156 Qs 49 885
Gelsenkirchen -48.397 @ 44.899
Hamm -27.585 Qo 22614
Herne 34194 7 @ s 26.525
Bottrop -27.256 © @ wem 18.910
Solingen -28.559 " @ mum 19.984
Oberhausen -46.398 @ s 37.455
I T T T T 1
-200.000 -100.000 0 100.000 200.000 300.000
Zahl der Pendler 2019
Auspendler wsssn Einpendler ® Saldo

Abbildung 13: Pendlerbewegungen 2019 im Vergleich (Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit 2020, Stichtag: 30.06.2019)
2.7 IMMOBILIENMARKT

2.7.1 WOHNUNGSMARKT

Seit 2001 betreibt die Stadt Bielefeld eine intensive Wohnungsmarktbeobachtung mit regelmaRigen
Wohnungsmarktberichten und jahrlichen Wohnungsmarktbarometern. Den Entwicklungen der Woh-
nungsmarktbeobachtungen zufolge lasst sich die Situation auf dem Wohnungsmarkt seit Jahren als all-
gemein angespannt bezeichnen. Auch fiir das Jahr 2020 ist eine insgesamt hohe Anspannung bestétigt.
Insbesondere fiir das untere und das 6ffentlich geforderte Mietpreissegment bestehen bei Betrachtung

der einzelnen Wohnungsmarktsegmente die groRRte Anspannung.

Ein Ungleichgewicht von Angeboten in hochpreisigen Segmenten und preisglinstigen, bezahlbaren An-
geboten bestimmt den Wohnungs- und Immobilienmarkt und fihrte in den vergangenen Jahren im
Durchschnitt zu erhéhten Wohnungsmieten und stetig steigenden Boden- und Immobilienpreisen.
Gleichzeitig steigen auch die Bevolkerungszahlen in Bielefeld kontinuierlich, sodass eine immer gréRere
Nachfrage nach zusatzlichem 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 Wohnungsbautatigkeit 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-
nungsbautatigkeit in anderen GroRstadten aus NRW an zweiter Stelle. Synonym lasst 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 riickldufig und der niedrigste Wert seit 14 Jahren. (vgl. Stadt Bielefeld: Woh-
nungsmarktbericht 2018 / 2019)

Ebenso ist der Bestand an o6ffentlich geforderten Mietwohnungen mit Mietbindung leicht angestiegen,
was auf die hohen Foérderzahlen der letzten Jahre zuriickzufiihren ist. Eine neue Auswertung der Bin-
dungsfristen zeigt jedoch einen zukiinftig drastischen Riickgang der bestehenden Bindungen um tber
30 % bis 2028. Eine Forderanzahl von 350 WE pro Jahr ware dringend erforderlich, um den 6ffentlich
geférderten Wohnungsbestand weiterhin zu sichern. (vgl. Stadt Bielefeld: Wohnungsmarktbericht 2018
/2019)

2.7.2 MIETPREISE AM WOHNUNGSMARKT

Seit funf Jahren in Folge gilt das untere Mietpreisniveau (< 6,50 €/m?) sowie das geforderte 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 eingeschatzt. Auch das mittlere
Mietpreissegment (je nach Baujahr 6,50 €/m? bis 9,50 €/m?) 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 dhnlich gleichbleibendem Trend. (vgl. Stadt Bielefeld: Woh-
nungsmarktbericht 2018 / 2019)

Seit 2010 sind die Mietpreise fiir Bestandsobjekte um insgesamt 31,3 % angestiegen, fiir Neubauobjekte
sogar um 47,9 %. Die Preissteigerung gilt auch fir bestehende Eigenheime. So wurden im Jahr 2018
freistehende Einfamilienhauser durchschnittlich fiir 360.000 € und Doppelhaushalften fiir 329.000 € am
Markt gehandelt. Angebotene Preise fiir neue Eigentumswohnungen sind ebenfalls seit 2010 um rund
60 % auf einen Durchschnittswert von 3.000 €/m? 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)

- Wohnlagenkarte 2020
Einfache Wohnlage
~ Normale Wohnlage
0 Gute Wohnlage

B sehr gute Wohnlage

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 fiir Grundstiickswerte der Stadt Bielefeld als ,,Nor-
male Wohnlagen” ohne besondere vor- oder nachteilig wirkendende Charakterziige und ohne beson-
dere Vor- und Nachteile bedingt durch ihre Lage eingeordnet. Die Immissionsbelastung der ,,Normalen
Wohnlagen” lasst sich generell als durchschnittlich beschreiben.
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Um sich einer Aussage Uber die durchschnittlichen Miet- und Kaufpreise im Untersuchungsgebiet anna-
hern zu kénnen, wird fir 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 fir Wohnungen von 8 €/m?, ein durchschnittlicher
Kaufpreis fir Eigentumswohnungen von rund 2.000 €/m? und ein durchschnittlicher Kaufpreis von Ein-
familienhausern von rund 330.000 €. Die Tendenz der vergangenen Monate wird wie bei den anderen
drei Kategorien zur Lagebewertung ebenfalls als steigend eingeschatzt.

Lagebewertung @-Mietpreis @-Kaufpreis @-Kaufpreis Tendenz
Wohnungen Eigentumswohnungen EFH (2018) (vergangene
(2018) (2018) 12 Monate)

Einfache Lage 7€/ m? 1.400€ 260.000€ A

(Wohngebiete mit nachteilig wirkendem
Charakter, z.B. durch die Lage an stark
frequentierten Verkehrswegen,
unzureichende Versorgungsinfrastruktur etc.)

Gute Lage 9€/m? 2.500€ 400.000€ A
(Wohngebiete mit hohem

Durchgriinungsgrad, aufgelockerte Bebauung,

verkehrsgiinstige Lage, positives Image etc.)

Sehr gute Lage 10,5€/ m? 4.000 € 600.000€ A
(Imagetrachtige Wohngebiete, stark

nachgefragte Innenstadtrandlagen, weisen in

der Regel alle Vorteile der guten Wohnlage

auf und dariiber hinaus noch mindestens ein

weiterer herausragender Nutzungsvorteil)

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

Bezlglich des Bilroflachenmarkts lasst sich anfiihren, dass die Spitzenmiete (Netto, kalt) im Jahr 2018
bei 12 €/m? lag. Der durchschnittliche Wert der Stadte dhnlicher EinwohnergréRe betragt 13,77 €/m?2.
Die monatliche Durchschnittsmiete (Netto, kalt) fiir Biroflachen ab 200 m? betrug im Jahr 2018 8 €/m?.
Bliro-Toplagen sind neben Bahnhofsndahe und City, der Adenauer Platz, die Detmolder StraRRe, der Jahn-
platz sowie Gerichtsnahe und Ndhe des Ostwestfalendammes. (vgl. Thomas Daily Research 2019)

Die Leerstandsquote des Bielefelder Biroflachenmarkts 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 Biroflachen ist in den letzten Jahren gestiegen und wird auch fiir 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 fiir den Bodenrichtwert im Untersuchungsgebiet ist entsprechend des BORIS
NRW nicht abbildbar, da es sich um eine Sondernutzungsflache (SN) handelt. Dennoch lasst sich zur
Umgebung die Aussage treffen, dass die Bodenrichtwerte zwischen 250 €/m? und 300 €/m? (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 €/m? angestiegen.
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Kategorie

Freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser

Geschosswohnungsbhau
(Wohnungen oder Mischnutzungen mit
einem gewerblichen Anteil bis 20 %)

Gewerbe

Sehr gute /
gute Lage

400€/m?

380 €/m?

145€/m?

Normale Lage

260 €/m?

290 €/m?

75 €/m?

Abbildung 18: Gebietstypische Bodenrichtwerte fiir Bielefeld (Quelle: BORIS NRW 2019)

2.8 FORMELLE PLANUNG

2.8.1 REGIONALPLAN

Einfache Lage

190€/m?

230€/m?

K.A.

Die Konversionsflache der Catterick Barracks befindet sich im Geltungsbereich des Regionalplans fiir den
Regierungsbezirk Detmold im Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld und ist als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) ausgewiesen (Abbildung 13). Entsprechend des ,Perspektivplan Wohnen 2020/2035“ zahlt
die Kasernenflache zu den langfristigen Reserven der Potenzial- und Suchrdume des Regionalplans fir
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eine quantitative Bedarfsdeckung an Wohnbauland in Bielefeld.
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Abbildung 19: Auszug aus dem Regionalplan Bielefeld (Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage Stadt Bielefeld)
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2.8.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im aktuell rechtskraftig wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) (Abbildung 22) ist die Entwicklungsflache
der Catterick Barracks liberwiegend als Flache fiir Gemeinbedarf sowie geringfligig als Griinfliche mit
der Zweckbestimmung Sportnutzung ausgewiesen. Zudem ist im sidlichen Bereich die Zweckbestim-
mung Kirche als Symbol vermerkt. Im Zuge einer Entwicklung muss gegebenenfalls eine Anpassung des
FNP (ber ein geeignetes Verfahren erfolgen.

Wohnbaufidchen
Gemischte Bauflachen
Gewerbliche Bauflachen
Sonderbaufidchen

Gemeinbedarfsfidchen

@ reverven

von Bodelschwingh “sche Fléchen fir Ver- bzw. Entsorgung
Stiftungen Bethel
S!ribennetzt und 1L Drdnun
0 Universitat o Krankenhaus ?
Q@ Hochschuieinrichtung ) Kindergarten gatene it ourg |

i Smevaratony
Einrichtungen fiir gesundheitliche o Schule
wecke

Oundsozhhz @

@ Dienstleistungseinrichtung

Trassenverlauf unbestimmt

I | u'*n 100 | __

Bahnanlage

e Sonstiges Sondergebiet @ Tsaeyselneiclumg ==@m=  Stadtbahn mit Station
Konzentrationszane ® wrensirichtung [ Fidchen far den ruhenden Verkehr
Windenergie

. Verkehvrssicherheitszentrum o Kirchliche Einrichtung [ Grinfachen

@ Kulturelle Einrichtung Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadiiche

(D vocnenendnausgepiet L e

e @ soorthane
Campingplatz
“ e Hallenbad [ Lendwirtschaftiiche Fischen

lesse, Ausstellung,
Beherbergung o Freizeiteinrichtung [ Fichen far wald
Wohnen in kulturlandschafts- )
pragender Hofanlage [ naturbestimmte Flachen
Einkaufszentrum /
grofischiger Einzethandel [ wasserflachen
GroBfiachiger i [ FiieBgewasser
2000 eocenscnatze
@ Warenhaus [Z773  Fischen far Abgrabungen
@ Mabelmarkt / Einrichtungshaus @ Friedhof {7} Fischen far aufschuttungen
Jfplatz FETTE] Umgrenzung von Flachen zum Ausgleich von

0 Baumarkt O = [ :::ﬁlhn T Natur und Landschaft

@ Gartencenter O Sportanisge [y Umgrenmng ven Fischen fur cie

den

Q Post und die Regelung des Wasserabflusses
Verwaltu Einzeleinrichtungen, de Flachenbedarf fur

o =

0 Polizei Standort innerhalb dieses Bereiches

lhﬂ nﬂﬂl nicht bestimmt worden ist.

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

2.83 BEBAUUNGSPLAN

Die Grobe des Rechteckes entspricht dem
festgesteliten Flachenbedarf.

Der Untersuchungsbereich der Catterick Kaserne befindet sich geringfligig im Geltungsbereich des 1953
in Kraft getretenen Bebauungsplans (B-Plan) Nr. 111/4/01.00. Fir einen GroRteil der Flache liegt jedoch
kein Bebauungsplan vor.

Umliegende Baufelder innerhalb des Geltungsbereichs des angrenzenden B-Plans sind bis auf einen Teil-

bereich stdlich der Detmolder Strale als Reine Wohngebiete (WR) festgesetzt mit Gberwiegend zwei
Vollgeschossen als zuldssige maximale Geschossigkeit.

Seite 29





















































































































































































