Anlage:

Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/St 56
»Mischgebiet nérdlich der WerkhofstralRe*

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

(Planungsstand: September 2018)

Ubergeordnete Entwicklungsziele

Mit dem Bebauungsplan I/St 56 ,Mischgebiet nordlich der Werkhofstraf3e® soll, zusammen mit den
zeitgleich einzuleitenden Bebauungsplanen I/St 57 ,Mischgebiet am Paracelsusweg” und I/St 58
~Wohngebiet nordlich Rudolf-Hardt-Weg" ein Beitrag dazu geleistet werden, Eckardtsheim von
einem vormaligen ,Anstaltsstandort” zu einer durchmischten Ortschaft zu entwickeln, in der be-
hinderte und nicht behinderte Menschen zusammen leben und arbeiten. Voraussetzung dafr ist
die Ergénzung des baulichen Bestandes durch nicht anstaltsgebundene Flachenangebote flr
Wohn- und Mischnutzungen, fir die derzeit vor Ort keine Bauflachen zur Verfiigung stehen. Damit
soll auch ein Beitrag zur Deckung des Wohnungsbedarfs in Bielefeld geleistet werden. Zugleich
soll der Erhalt der fir eine Ortschaft dieser Grol3enordnung gut ausgebauten Infrastruktur abge-
sichert werden.

Ein wichtiger Baustein dieser Strategie ist die Erschliel3ung zuséatzlicher Flachen fur private Bau-
vorhaben, vor allem, aber nicht nur des Wohnungsbaus. Dabei sollen die typischen Merkmale der
.Eckardtsheimer Parklandschaft®, insbesondere die den Siedlungsraum gliedernden Geholz-
bestande und Griinbereiche erhalten und gesichert werden. In einer integrierten Ortsentwick-
lungsplanung fir Eckardtsheim, welche parallel zum Bebauungsplanverfahren aktualisiert wird,
wurden fir eine bauliche Weiterentwicklung geeignete Bereiche identifiziert, darunter der vorge-
sehene Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/St 56.

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich umfasst vormals durch den Kindergarten, der 2001 auf das Nachbargrund-
stuck verlegt wurde, sowie durch einen Burostandort der Stiftung Bethel (,Sennekanzlei*) und den
Einzelhandelsmarkt der Ortschaft (,CAP-Markt“) genutzte Flachen zwischen Werkhofstral3e und
Verler StraRe. Ostlich grenzen der Kindergarten sowie ein Biiro- und Wohnstandort der Stiftung
Bethel an. Sudlich der Werkhofstral3e liegen der friher durch Eigenbetriebe der Stiftung genutzte,
heute Uberwiegend leer stehende Werkhof sowie das Gebaude der freiwilligen Feuerwehr. Nord-
westlich der Verler Stral3e befinden sich Mitarbeiterwohnh&user mit inren Garten sowie zwei klei-
nere Betriebsflachen. Im Stidwesten geht das Plangebiet in die Griinflachen der Eckardtsheimer
Parklandschaft uber.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld ist der Geltungsbereich als Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung ,von Bodelschwingh’sche Anstalten Bethel“ dargestellt. Fir
den Bereich der Ortsmitte wurde das 198. Anderungsverfahren zum FNP eingeleitet, das parallel
zur Aufstellung des Bebauungsplans abgeschlossen werden soll. Mit dieser Anderung soll die
Darstellung fir die derzeit teilweise brach liegenden, teilweise flr Einzelhandel und Biros genutz-
ten Flachen zwischen WerkhofstraRe und Verler Stral3e in ,Gemischte Bauflache* geandert wer-
den. Die Anderung des Flachennutzungsplans steht unter dem Vorbehalt der Zustimmung der
Regionalplanungsbehdérde.
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Das Plangebiet liegt im vorgesehenen Geltungsbereich des 2006 eingeleiteten Bebauungsplans
I/St 42 ,Ortsmitte Eckardtsheim®. Dieses Bebauungsplanverfahren wurde nach der friihzeitigen
Beteiligung der Behorden und der Offentlichkeit (2010) jedoch nicht weiterverfolgt, da eine zeit-
nahe Klarung aller anstehenden Probleme fir das ausgedehnte Plangebiet nicht mdglich war. Zur
Schaffung von verbindlichem Baurecht wird deshalb jetzt die Aufstellung von einzelnen Bebau-
ungsplanen mit auf aktuelle Projektentwicklungen und deren ErschlieBung begrenzten Geltungs-
bereichen weiterverfolgt. Das Bebauungsplanverfahren 1/St 42 wird eingestellt.

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans I/St 56 ist planungsrechtlich als Innen-
bereich einzustufen. Weil aufgrund der heterogenen Bebauung und Nutzung im Umfeld sichere
Beurteilungsgrundlagen fur Genehmigungen nach 8 34 BauGB fehlen, ist jedoch die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich. Da es sich um eine Flache der Innenentwicklung der im Zu-
sammenhang bebauten Ortschaft Eckardtsheim im Sinne des § 13a BauGB handelt, die Schwelle
von 20.000 m? Grundflache (auch in Verbindung mit parallel aufgestellten Bebauungsplénen) nicht
Uberschritten wird, keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung oder nach Landesrecht unterliegen sowie keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
in 8 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter oder dafur bestehen, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, soll der Bebauungsplan als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden.

Auf einen Umweltbericht kann damit ve_rzichtet werden; die wesentlichen umweltrelevanten Be-
lange werden im parallel aufgestellten Anderungsverfahren zum FNP sowie der Begriindung des
Bebauungsplanes abgeprft.

Planungskonzept

Fur die Planung wird davon ausgegangen, dass in Eckardtsheim regelmafiig Grundstlicke zur
Bebauung durch Einzelbauherren in eigener Verantwortung nachgefragt werden. Seitens der Stif-
tung Bethel ist beabsichtigt, die Brachflachen ¢stlich des Einzelhandelsmarkts und nérdlich der
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Sennekanzlei an einen privaten Entwicklungstrager zu verauf3ern, der die Erschliel3ung herstellen
und die zu bildenden Grundstiicke dann weiterveraufRern wird. Ein Vorvertrag hierzu wurde bereits
geschlossen.

Der aufzustellende Bebauungsplan soll die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fir die kiinftige
Gebietsentwicklung festlegen: Die Bebauung soll sich in das landschaftliche und siedlungsstruktu-
relle Umfeld einfligen. Insbesondere sind der erhaltenswerte Baumgurtel entlang der Verler Stra-
Re sowie weitere Altbdume, u.a. im Eingangsbereich der Werkhofstral3e, in das Planungskonzept
einzubinden. Die Flachen fir einen Ausbau der WerkhofstraRe als Voraussetzung fiir eine Uber-
nahme in stadtische Tragerschaft sind zu berlicksichtigen. Weiterhin sind Festsetzungen zur Be-
grinung des Baugebiets selbst vorgesehen.

Mit dem Bebauungsplan soll der Bau von 40 bis 50 Wohnungen, tberwiegend in Mehrfamilien-
hausern erméglicht werden. Um dabei auch ein Angebot an stark nachgefragtem kostengiinsti-
gem Wohnraum sicherzustellen, ist beabsichtigt, vor Satzungsbeschluss tUber den Bebauungsplan
in einem stadtebaulichen Vertrag gemar § 11 (1) BauGB zwischen der Stadt und dem Projekt-
entwickler einen Anteil an férderfahigen Wohnungen zu vereinbaren. Durch Festsetzung eines
Mischgebiets soll dartiber hinaus der bestehende Einzelhandelsmarkt gesichert und eine begrenz-
te Erweiterung (unterhalb der Schwelle der GroR3flachigkeit) ermoéglicht werden. Fir die Flachen
der Sennekanzlei werden derzeit noch nicht absehbare mischgebietstypische Nachnutzungen,
z.B. fur nicht anstaltsgebundene Blros ermdglicht. Auch in die Neubebauung entlang der Verler
StralRe werden mindestens in den Erdgeschossen Nutzungen angestrebt, die zu einer Starkung
der zentralen Funktionen des Ortskerns beitragen kénnen.

Die stadtebauliche Konfiguration und die Anordnung der neu zu errichtenden Gebaude werden im
weiteren Verfahren festzulegen sein. Dabei sollen notwendige Spielraume fiir die weitere Entwick-
lung gewahrt werden, so dass Parzellierung und Bebauung im Detail der jeweiligen Nachfrage
angepasst werden kdnnen. Die Notwendigkeit und die Mdglichkeiten einer Versorgung mit Wohn-
folgeeinrichtungen (Platzen in Kindertagesstétten, Spielplatzflachen) werden im weiteren Verfahren
naher bestimmt.

Eine Vorerkundung der Boden- und Grundwasserverhéltnisse hat keine schwerwiegenden Ein-
schrankungen der Bebaubarkeit ergeben. Jedoch ist aufgrund des Grundwasserstandes eine
Muldenversickerung von Niederschlagswasser nur auf Grundlage einzelflachenbezogener vertie-
fender Prifungen maglich.

ErschlieBung

Das Baugebiet soll von der Werkhofstral3e aus verkehrlich erschlossen werden. Die fur eine Neu-
bebauung verfiigbare bisherige Brachflache soll durch eine Stichstral3e von dort aus angebunden
werden. Die Werkhofstral3e wird von der Verler Stral3e bis zur Briicke tber den Dalkebach, ein-
schlie3lich der ErschlieRung des Neubaugebiets, auf Kosten der begunstigten Anlieger als 6ffent-
liche Stral3e ausgebaut. Die notwendigen Stellplatze sind auf den privaten Grundstticken zu reali-
sieren. Einzelne Besucherparkplatze konnen am Rand der Werkhofstral3e und der internen Er-
schlieBungsstral3e eingeordnet werden. Erganzend wird das Neubaugebiet durch FuRBwege an die
Verler Stral3e und den Kindergartenstandort angeschlossen. Die Haltestellen der MoBiel-Buslinie
37 an der Eckardtsheimer StralRe sind damit auf kurzen Wegen erreichbar.

Ein Konzept fir den Umgang mit Niederschlagswasser, die Ableitung des Schmutzwassers sowie
die sonstige MedienerschlieBung des Baugebiets wird derzeit erarbeitet.

Finanzielle Auswirkungen

Die Planung geht fur den tberwiegenden Teil des Plangebiets von einer privaten Projektentwick-
lung auf einer bisherigen Brachflache aus, die durch die Stiftung Bethel verauRRert wird.

Der Projekttrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur
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Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens verbunden sind, vollstandig
zu tragen. Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag wurde geschlossen

Die ErschlieBungsmafinahmen sollen durch einen Vertrag gemalR § 124 BauGB den begtinstigten
Anliegern als ErschlielBungstrager tUbertragen werden. Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im
Rahmen ihrer gesetzlichen Erméchtigungen von den Erschlieungsaufwendungen mit Ausnahme
der nicht beitragsfahigen Kanalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwdsserung bezahlt wer-
den, befreien. Kosten fiir die Stadt Bielefeld ergeben sich durch die vorgesehene stadtebauliche
MalRnahme insofern nicht.
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