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1. Einfuihrung
1.1. Planungsziel und Planungserfordernis

Mit dem Bebauungsplan I/St 56 ,Mischgebiet nérdlich der Werkhofstraf3e* soll, zusammen mit den
zeitgleich eingeleiteten Bebauungsplanen 1/St 57 ,Mischgebiet am Paracelsusweg“ und I/St 58
,Wohngebiet nordlich Rudolf-Hardt-Weg"“ ein Beitrag dazu geleistet werden, Eckardtsheim von ei-
nem vormaligen ,Anstaltsstandort® zu einer durchmischten Ortschaft zu entwickeln, in der behin-
derte und nicht behinderte Menschen zusammenleben und arbeiten. Voraussetzung dafur ist die
Erganzung des baulichen Bestandes durch Flachenangebote fir Wohn- und Mischnutzungen, fur
die derzeit vor Ort keine Bauflachen zur Verfigung stehen. Die Ausweisung von attraktivem Bau-
land fur private Bauvorhaben soll auch zur Deckung des Wohnungsbedarfs in Bielefeld beitragen
und der Abwanderung von Bevdlkerungsgruppen in das Umland entgegenwirken. Mit der Fla-
chenentwicklung an der Werkhofstral3e soll zugleich ein Beitrag zur Starkung des Ortskerns von
Eckardtsheim geleistet und der Erhalt der fir eine Ortschaft dieser GréRenordnung gut ausgebau-
ten Infrastruktur abgesichert werden, der ansonsten nicht mehr wirtschaftlich gewahrleistet wer-
den konnte.

Diese Planungsziele sind auch in der durch den Rat der Stadt Bielefeld in der Sitzung am 5.3.2020
als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch abschlie-
Rend beschlossenen Ortsentwicklungsplanung Eckardtsheim niedergelegt und werden — daraus
abgeleitet — auch in der parallel zum Bebauungsplan aufgestellten 198. FNP-Anderung ,Stadtebau-
liche Neuordnung des Kernbereiches Eckardtsheim® aufgenommen.

Bei der Entwicklung des Plangebiets sollen die typischen Merkmale der ,Eckardtsheimer Park-
landschaft®, insbesondere die den Siedlungsraum gliedernden Gehdlzbestande und Griinbereiche
erhalten und gesichert werden. Weiterhin wird mit dem Bebauungsplan das Ziel verfolgt, die bis-
her noch zu grof3en Teilen in der Tragerschaft der Stiftung Bethel befindlichen Erschlielungsanla-
gen in die Tragerschaft der Stadt Bielefeld bzw. der zustandigen Leitungstrager zu Gberflhren.
Dazu ist es erforderlich, die bisher teils grundstlicksmaRig nicht abgeteilte, teils zu eng dimensio-
nierte private Verkehrsflache der WerkhofstralRe neu abzugrenzen und als offentliche Verkehrsfla-
che zu widmen. Auch die innere ErschlieRung des Plangebiets geniigt nicht heutigen Standards
und muss neu konzipiert werden.

Die genannten Planungsziele lassen sich unter den bestehenden planungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen (s. Kap. 2.4) nicht in der angestrebten Differenzierung und Qualitdt umsetzen. Ins-
besondere kénnten Fehlentwicklungen durch eine ungeordnete, unmafstabliche oder unzu-
reichend erschlossene Bebauung, durch Beseitigung von ortsbildpragenden Vegetationsbestan-
den oder durch eine unausgewogene Nutzungsverteilung eintreten. Aus diesen Grinden ist die
Aufstellung des Bebauungsplans 1/St 56 erforderlich. Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB aufgestellt; zu den Voraussetzungen und Folgewir-
kungen dieser Verfahrensweise s. Kap. 8.

Unmittelbarer Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Veraulierung von grof3en Tei-
len des Plangebiets an einen Vorhabentrager, der jetzt eine Entwicklung im Sinne der 0.g. Zielset-
zungen umsetzen will.

1.2. Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans I/St 56 entsprechend dem Aufstellungsbeschluss vom
27.11.2018 wird im Nordwesten durch die Verler Stral3e, im Siiden durch die Werkhofstraf3e und
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im Osten durch den Standort ,Jericho” der Stiftung Bethel und den Kindergarten der Zionsgemein-
de begrenzt. Er umfasst eine Flache von rund 2,5 ha mit den Flurstlicken 239, 319, 464 und 465
sowie Teilen der Flursticke 309, 317 und 466 in der Gemarkung Sennstadt, Flur 14 sowie Teilen
des Flurstiicks 743 in der Gemarkung Sennstadt, Flur 12.

2. Ausgangssituation
21. Lage und Umgebung des Plangebiets

Eckardtsheim liegt in der Feuchtsenne am duf3eren Stadtrand von Bielefeld im Stden des Stadt-
bezirks Sennestadt. Das Plangebiet des Bebauungsplans I/St 56 liegt im Kernbereich der Ort-
schaft. Der aufgelockerte Siedlungszusammenhang wird hier gepragt einerseits durch die gerad-
linig den Ortskern durchschneidende Verler Stral3e, andererseits durch zentrale Einrichtungen der
Ortschaft sowie Blro- und Betreuungsbereiche der Stiftung Bethel und einzelne Wohngebaude,
im Sudosten auch durch die Bachaue von Bullerbach und Dalkebach.

Nordlich der Verler Stral3e grenzt ein Bereich mit Wohngebauden (ehemalige Mitarbeiterwohnun-
gen der Stiftung Bethel) und einzelnen kleinen Gewerbebetrieben an das Plangebiet an. Nordlich
davon liegen in einiger Entfernung im Bereich der Eckardtsheimer Stral3e und der Verler Stralie
die wesentlichen Wohngebiete der Ortschaft. Auf der dem Plangebiet stidlich gegenliberliegenden
Seite der Werkhofstral3e liegen der friher durch Eigenbetriebe der Stiftung Bethel genutzte, heute
Uberwiegend leer stehende bzw. temporar flir Lagerzwecke genutzte Werkhof sowie das Gebaude
der freiwilligen Feuerwehr. Im Sidosten und Stidwesten geht das Plangebiet in die ,Griine Mitte®
der Eckardtsheimer Parklandschaft Uber. Im Nordosten grenzt das Plangebiet an die Freiflachen
des Kindergartens der Zionsgemeinde sowie an das Haus ,Jericho® der Stiftung Bethel an, das
neben Blronutzungen auch einen Bereich fur betreutes Wohnen umfasst.

2.2. Bebauung und Nutzung

GrolRe Teile des Plangebiets waren bis 2001 durch den Kindergarten der Ortschaft mit seinen
Freiflachen belegt und liegen seit dessen Verlegung auf das Nachbargrundstick und Abriss der
Baulichkeiten brach. Die frihere private Zuwegung ist noch vorhanden und dient u.a. der Er-
schlielung des neuen Kindergartens.

Der Bereich westlich dieser Zuwegung wird durch einen Burostandort der Stiftung Bethel (,Senne-
kanzlei“), den Einzelhandelsmarkt der Ortschaft (,CAP-Markt“) sowie zugeordnete Nebenflachen,
Freiflachen und Stellplatze eingenommen. Die zweigeschossige Sennekanzlei an der Werkhof-
stralle setzt sich aus einem alteren, mehrfach umgebauten Baukérper der Vorkriegszeit und ei-
nem neuen Gebaudetrakt aus den 1960er Jahren zusammen. Der eingeschossige Einzelhan-
delsmarkt wurde in ansprechender Architektur in den 1990er Jahren errichtet und dient mit einem
Café- und Imbissbereich zugleich als ortlicher Treffpunkt. Die von Bebauung freien Flachen ent-
lang der Verler StralRe, hinter der Sennekanzlei und stdlich der Werkhofstrale sind als Gehdlz-
gurtel bzw. als Rasenflachen mit Einzelbaumen angelegt.

2.3. Ortliche Gegebenheiten

Topographie

Das Plangebiet fallt von Nordosten nach Sudwesten und Siden von 109,7 m tber NHN auf
108,00 m uber NHN ab. Am sudlichen Rand der ehemaligen Kindergartenflache ergibt sich
dadurch zur WerkhofstralRe eine deutliche Béschung mit einem Héhenunterschied von etwa
1,1 m.
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Boden und Grundwasser

Eine Erkundung der Grundwasserverhaltnisse (DenkerUmwelt April 2009) hat fur einen kleinen,
etwas hdéher gelegenen noérdlichen Teil des Plangebiets einen Grundwasser-Flurabstand von uber
2,7 m, fur die Ubrigen Teile von 1,5-2,7 m gezeigt; dort ist flachenkonkret zu prifen, ob eine Mul-
denversickerung von Niederschlagswasser moglich ist. Da das Gebiet zu grofden Teilen bereits
bebaut ist oder in der Vergangenheit war, ist nicht davon auszugehen, dass aufgrund der Boden-
und Grundwasserverhaltnisse eine Bebaubarkeit grundsatzlich in Frage steht.

Flora, Fauna, Artenschutz

Das Plangebiet wird zur Verler Straf3e hin durch einen Baum- und Gehdlzgurtel abgeschirmt.
Nordlich des Einzelhandelsmarktes handelt es sich dabei um Einzelbdume, Gberwiegend ausge-
wachsene Eichen, die in eine Rasenflache eingebettet sind. Norddstlich der Zufahrt des Einzel-
handelmarktes folgt eine schmale Reihe jingerer Baume und Gehdlze unmittelbar am Straf3en-
rand. Beiderseits eines vorhandenen FuRwegs sowie zur norddstlichen Grenze des Geltungsbe-
reichs hin weitet sich der Baum- und Gehdlzgurtel mit einem nach Alter und Arten gemischten Be-
stand dann weiter auf und bildet dort eine dichte Gehdlzkulisse. Am 6stlichen Rand des Plan-
gebiets, auf dem Gelande des ehemaligen Kindergartens sowie vor dem Einzelhandelsmarkt fin-
den sich einige grofRere Einzelbdume (Eiche, Linden, Ahorn). Die Baume wurden in die Plan-
grundlage eingemessen, der zu erhaltende Baumbestand wurde festgelegt.

Sowohl im Umfeld des Einzelhandelsmarktes als auch auf dem Gelande des ehemaligen Kinder-
gartens finden sich gréRere zusammenhangende Rasenflachen. Diese wurden gutachterlich auf
das Vorhandensein von naturschutzrechtlich geschitztem Magergrunland untersucht (NZO
GmbH, Nov. 2018). Auf den Flachen zwischen dem Einzelhandelsmarkt und der Verler Stralle
sowie auf der ehemals gartnerisch gestalteten Freiflache der Sennekanzlei wurden Magerkeits-
zeiger in einer Anzahl festgestellt, die eine Einstufung als im Sinne des § 42 LNatSchG NRW ge-
setzlich geschutztes Biotop begrinden. Von diesen soll die letztgenannte Flache durch den Be-
bauungsplan fir eine Bebauung in Anspruch genommen, so dass es diesbezliglich einer Aus-
nahme oder Befreiung bedarf.

Mit Datum vom 02.06.2020 liegt eine Ausnahmegenehmigung der Unteren Naturschutzbehdrde
zur Inanspruchnahme des Biotopes BT-B1.00002 vor. Die Ubrigen Freiflachen im Plangebiet wer-
den durch die Gutachter nicht als Magergrunland eingestuft.

Sudlich auBerhalb des Plangebiets findet sich in der Nahe des Dalkebachs eine Flache, die als
Feucht- und Nassgrinland einzustufen ist und somit ein nach § 42 LNatSchG geschitztes Biotop
darstellt (NZO GmbH, Nov. 2019).

Um Konflikte mit besonders und streng geschitzten Arten durch entsprechende Schutz- und Ver-
meidungsmalnahmen ausschliellen zu kdnnen, wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
gemal der Handlungsempfehlungen der Ministerien fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und
Verkehr NRW und fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz erar-
beitet (Artenschutzfachbeitrag, NZO GmbH, September 2019). Dazu wurden die vorhandenen
Biotopstrukturen auf eine mégliche Nutzung durch planungsrelevante Arten begutachtet. Fermner
wurde im Frihjahr 2019 eine Brutvogelkartierung sowie im Sommer 2019 eine Zauneidechsen-
kartierung und eine Fledermausuntersuchung durchgefuihrt. Der Untersuchungsumfang wurde mit
der unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass mit Bezug auf Brutvogel, abgesehen von dem im
Bebauungsplan vorgesehenen Erhalt des Gehdlzstreifens im ndrdlichen Teil des Plangebiets, kei-
ne VermeidungsmafRnahmen erforderlich sind. Zauneidechsen wurden im Plangebiet nicht ange-
troffen. Mit Bezug auf das Vorkommen von Fledermadusen sind aus artenschutzrechtlicher Sicht
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— trotz vergleichsweise geringer Aktivitat — dagegen Vermeidungs- und Ersatzmalinahmen erfor-
derlich (s. Kap. 6.3). Unter Beachtung dieser MalRnahmen stehen dem Vorhaben artenschutz-
rechtliche Belange nicht entgegen.

Verkehrserschlie3ung

Die Ubergeordnete StralRenerschlieffung erfolgt durch die Verler Stral3e (Landesstral’e 787), die das
Ruickgrat der Ortschaft bildet und mit einer Fahrbahnbreite von etwa 7 m und beidseitigen knapp

2 m breiten Gehwegen (von denen der studwestliche zugleich als Beidrichtungs-Radweg dient) Kfz-
verkehrsgerecht ausgebaut ist. Die Verkehrsbelastung (DTV im Jahresmittel 2015) liegt bei rund
2.500 Fahrzeugen am Tag. Die Strafte wird oft mit Gberhdhter Geschwindigkeit befahren. Durch
Lichtsignalanlagen gesicherte Uberwege befinden sich am siidwestlichen und am nordéstlichen
Rand des Plangebiets. Von der Verler Stral’e aus werden die Anlieferbereiche des Einzelhandels-
markts sowie rund 30 Stellplatze Gber eine standardmafig ausgebaute Einfahrt erschlossen.

Die ubrige ErschlieRung erfolgt tber die Werkhofstral’e und die provisorisch ausgebaute Zufahrt
zum Kindergarten; beide liegen als Privatstraflen im Eigentum und der Verkehrssicherungspflicht
der Stiftung Bethel. Die Werkhofstralie weist eine Fahrbahnbreite von 4,5 m auf, ein Gehweg ist
Uberwiegend nur einseitig vorhanden. Die Stralde erschlief3t u.a. den Feuerwehrstandort, den
Werkhof sowie rund 30 Kunden- bzw. Besucherparkplatze vor dem Einzelhandelsmarkt und vor
der Sennekanzlei.

Eckardtsheim wird tagsuber in einem Rundkurs im 30-Minuten-Takt durch die Buslinie 37 (zeit-
weise auch 237) der Stadtwerke Bielefeld in Richtung Sennestadt bedient. Die Haltestelle ,Frei-
zeitzentrum® (stadtauswarts) liegt etwa 120 m, die Haltestelle ,Haus Elim“ am Semmelweisweg
(stadteinwarts) etwa 300 m vom Zentrum des Plangebiets entfernt. Die Fahrtzeit zum Sennestadt-
ring betragt etwa 10 min, mit zweimaligem Umsteigen nach Brackwede rund 40 min, ins Stadt-
zentrum Bielefeld rund 50 min. Eine schnellere Verbindung zum Bielefelder Hauptbahnhof bietet
die Umsteigeverbindung Uber den etwa 1,5 km vom Plangebiet entfernten, d.h. mit dem Fahrrad
gut erreichbaren Regionalbahnhof Sennestadt, der im Stundentakt (in der Hauptverkehrszeit halb-
stiindlich) bedient wird und bis in die spaten Abendstunden verkehrt. Die Fahrtzeit zum Haupt-
bahnhof betragt je nach Lage der Anschlisse zwischen 35 und 40 min, vom Bahnhof Sennestadt
15 min. Seit November 2019 verkehrt im Sennestadter Stadtgebiet in den Abendstunden und sonn-
tags ganztagig der flexible On-Demand-Kleinbusverkehr ,Anton®, der per App oder Telefon buchbar
ist.

Ver- und Entsorgung

Bedingt durch die Entstehungsgeschichte der friheren Teilanstalt Eckardtsheim und die besonde-
ren Eigentumsverhaltnisse verlaufen die Leitungen der Strom-, Gas- und Wasserversorgung so-
wie die Kanale zur Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser nicht durchweg im Bereich der 6f-
fentlichen und privaten Verkehrsflachen sondern teils abkirzend Uber Grundstlicke der Stiftung
Bethel.

Das Schmutzwasser wird im Trennsystem tber einen 6ffentlichen Kanal im Fahrbahnbereich der
Werkhofstral’e der Klaranlage Sennestadt zugeflhrt. Unabhangig davon verlauft unter der Verler
StralRe der Hauptsammler aus Richtung Sennestadt zur Klaranlage.

Das Plangebiet gehdrt zu den Flachen in Eckardtsheim, fir die die Beseitigungspflicht fir Nieder-
schlagswasser der Stiftung Bethel Gbertragen wurde. Das Niederschlagswasser aus dem westli-

chen Teil des Plangebiets wird sudwestlich des Werkhofs unmittelbar in den Dalkebach eingelei-
tet. Die Zuleitung erfolgt Gberwiegend Uber private Flachen der Stiftung Bethel. Giltige Einlei-
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tungsgenehmigungen liegen nach Auskunft des Umweltamtes nicht vor. Der unbebaute 6stliche
Teil des Plangebiets ist nicht an die Niederschlagsentwasserung angeschlossen.

Leitungen fir die Strom-, Gas- und Wasserversorgung sowie der Deutschen Telekom liegen —
soweit sie nicht unmittelbar der ErschlieRung der Grundsticke dienen — innerhalb der Strallen-
parzellen der Werkhofstra3e und der Verler Stral3e.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans 1/St 56 soll die StraRenverkehrs-
flache der Werkhofstrale auf Kosten der Beglnstigten nach den Standards der Stadt Bielefeld
ausgebaut und die Leitungen der Ver- und Entsorgung, soweit erforderlich, im Bereich der Ver-
kehrsflache neu verlegt werden.

2.4. Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans I/St 56 ist planungsrechtlich als Innenbereich einzustu-
fen und grundsatzlich bebaubar. Die fir die Beurteilung von Bauvorhaben maf3gebliche Umge-
bung wird durch Bldronutzungen, Einzelhandel, soziale Infrastruktur (Kindergarten), Gewerbe
(Werkhof) und — nérdlich der Verler Stralle — Wohnnutzungen gepragt, die sich nach Art und Mal}
der Nutzung und Lage der Bebauung auf den Grundstiicken erheblich voneinander unterscheiden.
Da aufgrund dieser heterogenen Bebauung und Nutzung in der mafRgeblichen Umgebung sichere
Grundlagen fur die Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB fehlen, wird der
vorliegende Bebauungsplan aufgestellt.

2.5. Eigentumsverhaltnisse

Der stidwestliche Teil des Plangebiets mit dem Einzelhandelsmarkt und der Sennekanzlei sowie
die Werkhofstral3e und die Flachen sudlich davon liegen im Eigentum der Stiftung Bethel. Die
Brachflachen dstlich des Einzelhandelsmarkts und nérdlich der Sennekanzlei wurden an einen
privaten Vorhabentrager veraulRert, der beabsichtigt, die ErschlieRung herzustellen und die zu bil-
denden Grundstiicke zu bebauen oder zur Bebauung nach Maflkgabe des Bebauungsplans weiter
zu veraufdern.

3. Planungsbindungen
3.1. Regionalplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold fir den Teilabschnitt Bielefeld (rechtskraftig seit
dem 24.9.2004), ist das Plangebiet als Teil eines Allgemeinen Siedlungsbereichs fiir zweckge-
bundene Nutzungen (Einrichtungen des Gesundheitswesens) dargestellt. Diese Raumkategorie
soll den unter die Zweckbindung fallenden Nutzungen vorbehalten bleiben. Das fur die Umsetzung
der Ziele der im Verfahren befindlichen Flachennutzungsplan-Anderung (s.u.) und somit auch des
vorliegenden Bebauungsplans erforderliche regionalplanerische Anpassungsverfahren geman

§ 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) ist mit positivem Ergebnis abgeschlossen.

Zurzeit wird der Regionalplan fir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Regio-
nalplan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf (Stand Erarbeitungsbeschluss 05.10.2020) vor, und gilt
als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach § 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindli-
chen Ziele der Raumordnung sind damit gemaf § 4 (1) Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen zu berucksichtigen, aber noch nicht nach § 1 (4) BauGB bindend. Nach dem
Entwurf des Regionalplans OWL soll der gesamte Siedlungsbereich Eckardtsheim und somit auch
der Geltungsbereich der 198. FNP-Anderung als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) mit der
Zweckbestimmung ,Integratives Quartier” (1Q) festgelegt werden. Mit dem neuen Planzeichen und
einer erweiterten Zweckbestimmung wird der veranderten Ausrichtung im Rahmen der Inklusion
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Rechnung getragen, die mit der bisherigen Zweckbestimmung ,Einrichtungen des Gesundheits-
wesens” nicht mehr zutreffend erfasst wurde. Denn die bestehende raumliche und funktionale Se-
paration der Einrichtungen von der sonstigen Stadtgesellschaft ist i.d.R. nicht mehr zeitgemaR. In
diesem Sinne sollen auch im Zuge der Umsetzung des Bundesteilhabegesetzes u.a. inklusiv aus-
gerichtete Wohnangebote fir Menschen mit und ohne Behinderung geschaffen werden.

Eine Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung ware somit auch kiinftig gegeben. Weitere
geanderte regionalplanerische Zielvorgaben, die im vorliegenden Planungsfall zu berticksichtigen
waren, enthalt der Regionalplan-Entwurf nicht.

3.2. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt Bielefeld ist der
Geltungsbereich als Sonderbau-
flache mit der Zweckbestimmung
»von Bodelschwingh’sche Anstalten
Bethel” dargestellt. Fir den Bereich
der Ortsmitte Eckardtsheim wurde
jedoch parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans das 198. Ande-
rungsverfahren zum FNP einge-
leitet (s. Abb.). Mit dieser Anderung
wird die Darstellung fur die derzeit
teilweise brachliegenden, teilweise
fur Einzelhandel und Buros genutz-
ten Flachen zwischen Werkhof-
stralde und Verler Stralle Uberwie-
gend in ,Gemischte Bauflache® ge-
andert. Die Flache des ehemaligen
Kindergartens wird dagegen kuinftig
als ,Wohnbauflache" dargestellt. Die Feuerwehr gegenlber der Sennekanzlei soll aufgrund ihrer
geringen FlachengréRe nur durch ein entsprechendes Planzeichen gekennzeichnet werden. Der
an den Kernbereich angrenzende Kindergarten soll als ,Gemeinbedarfsflache“ mit entsprechen-
dem Planzeichen dargestellt werden. Fur einen angrenzenden Bereich nordwestlich der Verler
StraRe stellt die 198. FNP-Anderung anstelle einer bisherigen Sonderbauflache kinftig entspre-
chend der real vorgefunden Nutzungen ,Gemischte Bauflachen® dar.

Damit wird die Entwickelbarkeit des Bebauungsplans aus dem FNP gewahrleistet. Die Regio-
nalplanungsbehdrde hat der Anderung des Flachennutzungsplans zugestimmt.
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3.3. Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils und nicht im Gel-
tungsbereich des Landschaftsplans Senne. Es ist Bestandteil des 1992 kartierten, schutzwirdigen
Stadtbiotops BK-4017-582 ,Strothbach, Bullerbach und Dalkebach in Eckardtsheim®. Das 2013
durch das Umweltamt der Stadt Bielefeld veroffentlichte Zielkonzept Naturschutz stellt fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans I/St 56 eine ,hohe Schutzfunktion Siedlungsbereich” dar, be-
grindet durch die Lage innerhalb der so genannten Eckardtsheimer Parklandschaft. Das Zielkon-
zept Naturschutz entfaltet zwar keine Rechtswirkung, liefert aber eine Grundlage fur eine sachori-
entierte planerische Abwagung bei auftretenden Zielkonflikten.
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3.4. Denkmalschutz

Im Plangebiet und seinem engeren Umfeld sind keine Gebaude gemaR § 3 des Nordrhein-West-
falischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) in die Denkmalliste eingetragen und es werden
keine Gebaude als ,erhaltenswerte Bausubstanz gemaf § 25 DSchGNW bewertet.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscher-
ben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach

§§ 15 und 16 DSchG NRW die Entdeckung unverzuglich der Gemeinde oder der LWL-Archao-
logie fur Westfalen anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zu-
stand zu erhalten.

3.5. Ortsentwicklungsplanung Eckardtsheim

Flar den Gesamtbereich Eckardtsheim wurde im Auftrag der Stiftung Bethel eine Rahmenplanung
erarbeitet, deren Ergebnis durch den Umwelt- und Stadtentwicklungsausschuss in seinem Be-
schluss vom 16.03.1999 zur Kenntnis genommen wurde, mit der Mal3gabe, dass diese Eingang in
die stadtischen Planungen finden soll. Aufgrund des Zeitablaufs und der zwischenzeitlichen Ent-
wicklung der Rahmenbedingungen wurde diese Planung Uberarbeitet. Zum Entwurf der Gberarbei-
teten Ortsentwicklungsplanung wurde eine Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durch-
gefiihrt. Die Ergebnisse dieser Beteiligung wurden bei der Uberarbeitung der Planung berticksich-
tigt. Die daraufhin Uberarbeitete Ortsentwicklungsplanung wurde durch den Rat der Stadt Bielefeld
in der Sitzung am 5.3.2020 als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
Baugesetzbuch abschlie3end beschlossen. Wesentliches Ziel der Ortsentwicklungsplanung ist die
Entwicklung Eckardtsheims vom vormaligen ,Anstaltsstandort” zu einer durchmischten Ortschaft
eigenstandiger Pragung. Fir das Gebiet des Bebauungsplans I1St/56 schlagt der Rahmenplan (wie
bereits der bestatigte Rahmenplan von 1999) eine gemischte Nutzung vor (Wohnen, Biros, nicht
stérende Gewerbebetriebe), eine westliche Teilflache wird als ,Bereich zentrumsbildender Nut-
zungen® eingestuft. Das Grunkonzept sieht eine Einbindung in die Eckardtsheimer Parklandschaft
unter Erhalt des pragenden Gehdlzbestandes vor. Das Verkehrskonzept schlagt einen ortschafts-
vertraglichen Umbau der Verler Stralke mit verbreitertem Geh- und Radweg sowie eine Ubernah-
me der Werkhofstral3e in stadtische Tragerschaft mit verbreiterter Fahrbahn und Gehwegen vor.

4. Planungskonzept
41. Nutzungskonzept

Der Bebauungsplan soll die staddtebaulichen Rahmenbedingungen fir die kiinftige Gebietsent-
wicklung festlegen. Insbesondere soll der Bau von rund 50 Wohnungen, Uberwiegend in kleinen
Mehrfamilienhdusern, erméglicht werden. Durch Festsetzung eines Mischgebiets soll auRerdem
der bestehende Einzelhandelsmarkt gesichert und eine begrenzte Erweiterung (unterhalb der
Schwelle der Grol¥flachigkeit) ermoglicht werden. Fur die Flachen der Sennekanzlei sollen derzeit
noch nicht absehbare mischgebietstypische Nachnutzungen, z.B. fir Bliros ermdglicht werden.
Auch in der Neubebauung entlang der Verler Stralle werden — mindestens in den Erdgeschossen
der an den Einzelhandelsmarkt angrenzenden Bauflachen — Nutzungen angestrebt, die zu einer
Starkung der zentralen Funktionen des Ortskerns beitragen kénnen. Die Flache des ehemaligen
Kindergartens soll dagegen Uberwiegend dem Wohnen vorbehalten werden.

Fir die Planung wird davon ausgegangen, dass in Eckardtsheim regelmafig Grundstiicke zur Be-
bauung durch Einzelbauherren in eigener Verantwortung nachgefragt werden. Um ein Angebot an
stark nachgefragtem kostenglinstigem Wohnraum sicherzustellen, wird in einem stadtebaulichen
Vertrag gemaf § 11 (1) BauGB zwischen der Stadt und dem Projektentwickler ein Anteil von min-
destens 25 % an férderfahigen Wohnungen vereinbart.
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4.2. Gestaltungskonzept

Ziel der Planung ist es, die durch Aufgabe friiherer Nutzungen entstandenen Liicken im Bebau-
ungszusammenhang ortsbildvertraglich zu schlief3en. Die Neubebauung im Mischgebiet orientiert
sich in ihrer gestaffelten, straRenparallelen Anordnung auf den StralRenraum der Verler Stral3e,
Sie wird zum Erhalt des stral’enbegleitenden Baumbestandes und aus Griinden des Larmschut-
zes jedoch deutlich hinter die Strallenbegrenzung zuriickgesetzt. Die neuen Baukoérper sollen sich
in ihrer Dimensionierung (maximal drei Vollgeschosse, maximale Gebaudelange 25 m) in die Ort-
schaft Eckardtsheim einfligen.

Die raumbildende Neubebauung auf den Flachen des friheren Kindergartens gruppiert sich um
einen hofartigen, von Bebauung frei zu haltenden Bereich, der zur Aufnahme von Aufenthalts-
flachen und eines privaten Kinderspielplatzes geeignet ist. Hier soll eine Bebauung mit kleinen
Mehrfamilienhdusern, ggf. auch mit kurzen Reihenhauszeilen in zweigeschossiger Bauweise, zu-
ziglich Dach- oder Staffelgeschoss, ermdglicht werden.

Zur gestalterischen Vereinheitlichung des Ortsbildes sollen in Anlehnung an die ortsbildpragende
neuere Bebauung in Eckardtsheim die aufgehenden Fassaden in weiler oder heller Farbgebung
ausgefuhrt werden, Schragdacher, soweit solche vorgesehen werden, rot oder rotbraun einge-
deckt werden.

Uber diese rahmengebenden Festsetzungen hinausgehend sollen die Gebaudetypen durch den
Bebauungsplan nicht vorbestimmt werden, so dass auf Markterfordernisse — in den durch den
Nutzungsplan festgelegten Grenzen — reagiert werden kann.

4.3. Grin- und Freiraumkonzept

Durch Bindungen fir die Erhaltung von Baumen und Straduchern und Festsetzungen zur Begriinung
der Baugebiete sowie durch Begrenzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen und des Nut-
zungsmalfes in den einzelnen Baufeldern soll ein weitgehender Erhalt des ortsbildpragenden Ge-
hélzbestandes und eine Einfiigung der Bebauung in die Umgebung erreicht werden. Insbesondere
werden der erhaltenswerte Gehdlzgulrtel entlang der Verler Stral’e sowie weitere Altbaume im Um-
feld des Einzelhandelsmarktes, entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze und auf dem ehema-
ligen Kindergartengrundstuck in das Planungskonzept eingebunden, mindestens 6 m tiefe Vorgar-
tenzonen von Bebauung frei gehalten und die maximalen Gebaudedimensionen begrenzt. Weiterhin
soll durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und Nutzungsmafle gewahrleistet
werden, dass ausreichende Freiflachen zur Nutzung durch Bewohner und Besucher erhalten blei-
ben. Als ausgleichende Malinahme fiir die zur Umsetzung des Bebauungsplans voraussichtlich er-
moglichte Beseitigung von Baumen und Gehdlzen, die nicht mit Erhaltungsbindungen belegt sind,
wird festgesetzt, dass Stellplatzanlagen mit mehr als drei Stellplatzen zu begrinen sind.

4.4. ErschlieBungskonzept

Das Baugebiet soll von der Werkhofstral3e aus verkehrlich erschlossen werden, die von der Verler
Strale bis zur Brucke Uber den Dalkebach auf Kosten der begunstigten Anlieger als 6ffentliche
Stralle mit einer 5,5 m breiten Fahrbahn und einem i.d.R. 2,5 m breiten Gehweg ausgebaut wer-
den soll. Die Flachen fiir einen solchen Ausbau dieser StralRe als Voraussetzung fiir eine Uber-
nahme in stadtische Tragerschaft werden im Bebauungsplan gesichert. Die fir eine Neubebauung
verfligbare bisherige Brachflache soll durch eine StichstralRe von der Werkhofstrale aus ange-
bunden werden (Planstral3e), die in einer Breite von 6,0 m als Mischverkehrsflache realisiert wer-
den soll und auch eine ErschlieRung der Bebauung im Mischgebiet MI3 ermdglicht.
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Die notwendigen Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken zu realisieren. Einzelne Besu-
cherparkplatze kbnnen am Rand der Werkhofstral3e und der Planstral3e eingeordnet werden. Er-
ganzend wird das Neubaugebiet durch Fuliwege an die Verler Stralte, an den Kindergartenstand-
ort und an den Einzelhandelsmarkt angeschlossen. Die Haltestelle der MoBiel-Buslinie 37 an der
Eckardtsheimer StralRe ist damit auf kurzen Wegen erreichbar.

Die fur die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erforderlichen Leitungen sollen in den zukiinftig
offentlichen StraRenverkehrsflachen der Werkhofstral’e und der Planstrafl3e verlegt werden.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1. Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Der Bebauungsplan setzt im Bereich der gegenwartigen Einzelhandelsnutzung und der Senne-
kanzlei sowie fiir die neuen Bauflachen entlang der Verler Stralde ein Mischgebiet gemaf § 6
BauNVO fest. Im Mischgebiet sind die in § 6 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen mit Aus-
nahme von Tankstellen allgemein zulassig. Die Festsetzung dient u.a. der planungsrechtlichen Si-
cherung der vorhandenen Nutzungen im stdwestlichen Teil des Mischgebiets (Einzelhandels-
markt, Buros) und soll entlang der Verler Stral3e die Integration weiterer das gewerbliche Fla-
chenangebot in Eckardtsheim erganzender, nicht wesentlich storender gewerblicher Nutzungen
ermdglichen, um dadurch das Ortschaftszentrum zu starken. Dies kann z.B. durch gewerbliche
Nutzungen in den Erdgeschossen einer neuen, im Ubrigen wohngenutzten Bebauung erreicht
werden. Bei der Beurteilung von Bauvorhaben in den Mischgebieten MI1, MI2 und MI3 ist im Hin-
blick auf ein ausgewogenes Verhaltnis von Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen die Ge-
samtheit aller Mischgebiete zugrunde zu legen.

Im Mischgebiet ist der vorhandene Einzelhandelsmarkt weiterhin zulassig. Er kann im Rahmen
der festgesetzten Nutzungsmafe und der Uberbaubaren Grundsticksflache erweitert werden, um
eine verbrauchernahe Versorgung auch bei zunehmender Wohnbevolkerung gewahrleisten zu
kénnen. § 11 Abs. 2 BauNVO setzt solchen Erweiterungsmaéglichkeiten jedoch insofern eine
Grenze, als eine Entwicklung in die Grof¥flachigkeit hinein nur in einem Sondergebiet moglich wa-
re. Eine solche Entwicklung wird auch durch die festgesetzten Baugrenzen ausgeschlossen. Die
Vereinbarkeit mit dem Zentrenkonzept der Stadt Bielefeld ist damit insofern gegeben, als der
Standort als solitarer Nahversorgungsstandort gesichert werden soll und eine Erweiterung zur
wettbewerbsmaRigen Anpassung an aktuelle Erfordernisse positiv begleitet werden kann, sofern
das jeweilige Vorhaben nicht Uber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht.

Im Mischgebiet werden auf Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO Tankstellen ausgeschlossen.
Tankstellen waren mit dem Charakter der Ortschaft, mit dem Ortsbild und dem vorhandenen, zur
Erhaltung festgesetzten Baumbestand an dieser Stelle nicht vereinbar; Stérungen der im Umfeld
vorhandenen und geplanten Wohnnutzung waren unvermeidbar. Ein ausreichendes Angebot an
Tankstellen ist insbesondere an der Bundesstral’e B 68 vorhanden. Des Weiteren werden Ver-
gnugungsstatten ausgeschlossen, da diese die Wohnnutzung durch Zufahrtsverkehr und Lar-
mentwicklung bei ggf. spaten Offnungszeiten beeintrachtigen kénnen.

Allgemeines Wohngebiet

Der suidostliche, vom Mischgebiet durch die Planstrale abgegrenzte Teil des Plangebiets wird als
allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet sind die in
§ 4 Abs. 2 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen mit Ausnahme von Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften und nicht stdrenden Handwerksbetrieben allgemein zulassig. Generell zulassig sind
Raume fur freie Berufe gemafl § 13 BauNVO. Die Ausnahme wird damit begrindet, dass Storun-

Stand: Erneute 6ffentliche Auslegung, April 2021



C-13

gen des Wohnens vermieden werden sollen und dass die ausgeschlossenen Nutzungen auf das
festgesetzte Mischgebiet verwiesen werden sollen, wo sie zur Starkung des nur schwach ausge-
pragten Ortschaftszentrums beitragen kénnen. Ein Bedarf fur die ausgeschlossenen Nutzungen,
der Uber die Flachenverfugbarkeit im Mischgebiet hinausgeht, wird in Eckardtsheim auch langfris-
tig nicht gesehen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ebenfalls ausge-
schlossen, da sie mit der geplanten VerkehrserschlieRung nicht vereinbar sind und mit Storungen
der Wohnnutzung verbunden waren.

5.2. MaR der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt auf Grundlage der §§ 16-20 BauNVO das Mal} der baulichen Nutzung
durch Festsetzung der GRZ, der GFZ, der zulassigen Zahl der der Vollgeschosse sowie der Ge-
baudehdhe (Oberkante) fest.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 in den Mischgebieten MI1 und MI2 sowie im allgemei-
nen Wohngebiet und 0,2 im Mischgebiet MI3 berucksichtigt die in § 17 BauNVO festgelegten
Obergrenzen, schopft diese jedoch nicht aus, da der durchgriinte Charakter der Ortschaft erhalten
bleiben soll und in erheblichem Umfang erhaltenswerte Baumbestande zu berlcksichtigen sind,
fur die im Bebauungsplan eine Erhaltungsbindung festgesetzt wird. Die festgesetzte GRZ lasst ein
gewisses Mal} an Flexibilitdt fir zukinftige, derzeit noch nicht absehbare Grundstiicksteilungen;
Uber das Gesamtgebiet gesehen werden die GRZ-Werte wegen des zu erhaltenden Baumbestan-
des jedoch voraussichtlich nicht vollstandig ausgeschopft werden kénnen.

Um die Versiegelung im Plangebiet und damit auch die Menge des abzuleitenden Niederschlags-
wassers zu begrenzen, wird im allgemeinen Wohngebiet die in § 19 Abs. 4 BauNVO gewahrte
Maoglichkeit, die festgesetzte Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
zu Uberschreiten, eingeschrankt, indem eine Uberschreitung durch solche Anlagen nur bis zu einer
GRZ von 0,4 zugelassen wird. Mit der etwas hoheren Uberschreitungsmaglichkeit bis zu einer GRZ
von 0,45 in den Mischgebieten MI1 und MI2 wird die Entwicklung gewerblicher Nutzungen im Orts-
kern unterstutzt, die i.d.R. groRere Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen bendtigen.

Geschossfléachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl wird in den Teilen des Mischgebiets mit der Bezeichnung MI1 und MI2
mit 0,9 festgesetzt. Damit wird dem Ziel einer méglichen Aufwertung des Ortschaftszentrums
durch eine im Vergleich zum Bestand hohere, aber dennoch mit dem Ziel der Einfugung in die
Umgebung vereinbaren Dichte Rechnung getragen. Die niedrigere GFZ von 0,6 im Mischgebiet
MI3 und im allgemeinen Wohngebiet ermdglicht dort eine drei- bzw. zweigeschossige Bebauung,
berucksichtigt jedoch, dass dort erhebliche Flachenanteile aufgrund von Erhaltungsbindungen
nicht Gberbaubar sind.

Die festgesetzten GFZ-Werte geben ein gewisses Mal} an Flexibilitat fur zukunftige, derzeit noch
nicht absehbare Grundstlcksteilungen; Gber das Gesamtgebiet gesehen werden sie dagegen vo-
raussichtlich nicht vollstandig ausgeschopft werden kdnnen, da erhaltenswerter Baumbestand zu
bericksichtigen ist.

Anzahl der Vollgeschosse, Héhe baulicher Anlagen

Im Mischgebiet werden drei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt. Innerhalb der festgesetz-
ten Oberkante von 12,0 m ist Uber drei Vollgeschossen unter Berticksichtigung der Gestaltungs-
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festsetzungen (s. 5.9) noch ein flach geneigtes (bis 15°) Dach zulassig. Damit werden die Einfi-
gung in das Ortsbild und eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleistet und die
gewunschte auch bauliche Betonung des Ortschaftszentrums bertcksichtigt. Dies gilt auch fur die
durch Bestandsgebaude genutzten Flachen, auf denen eine Aufstockung oder ein Ersatzbau er-
moglicht wird.

Im allgemeinen Wohngebiet werden zwei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt. Innerhalb der
festgesetzten Oberkante von 11,0 m ist oberhalb von zwei Vollgeschossen noch ein Schragdach
mit ca. 35 bis 45° Neigung oder ein Staffelgeschoss mit einem flach geneigten Dach (bis ca. 25°)
maoglich, sofern dadurch kein weiteres Vollgeschoss entsteht (d.h. es darf Gber maximal 75 % der
Flache des obersten Vollgeschosses eine Raumhdhe von 2,30 m erreicht werden). Die Festset-
zung ist mit dem Ziel der Einfligung in die bauliche und landschaftliche Umgebung begrindet; die
Hohe der Gebaude soll sich deutlich dem zu erhaltenden Baumbestand unterordnen. Da in der
nadheren Umgebung sowohl Flachdacher als auch Schragdacher mit unterschiedlichen Dachnei-
gungen vorhanden sind, wird im Bebauungsplan diesbezuglich keine Regelung getroffen. Um ein
harmonisches Siedlungsbild ohne gestalterische Bruche in der Hohenentwicklung zu gewahrleis-
ten, wird jedoch vereinbart, dass innerhalb des allgemeinen Wohngebiets einheitlich nur eine der
beiden genannten Losungen realisiert wird.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Oberkante durch Solarelemente ist bis zu einer Héhe von
2,0 m zulassig.

5.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden auf der Grundlage von § 23 BauNVO durch Fest-
setzung von Baugrenzen bestimmt. Gebaude oder Gebaudeteile dirfen diese nicht Gberschreiten.
Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfigigem Ausmal’ kann zugelassen werden. Der Bebau-
ungsplan gewahrt durch seine Festlegung der Gberbaubaren Grundsticksflachen ein gewisses
Mal} an Flexibilitat im Hinblick auf die genaue Lage der kunftigen Baukorper und damit auch far
mogliche Grundstucksteilungen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Mischgebiet berticksichtigt die vorhan-
dene Bebauung im stidwestlichen Teil des Plangebiets, der begrenzte Erweiterungsmaoglichkeiten
eingeraumt werden. Sie berlcksichtigt weiterhin die Bindungen fur die Erhaltung von Baumen und
Strauchern und fur die Erhaltung von Einzelbdumen, die als erhaltenswert eingeschatzt werden.
Zu den Flachen mit Erhaltungsbindungen wird ein Abstand von mindestens 3 m eingehalten. Im
allgemeinen Wohngebiet wird auRerdem das Planungsziel einer um einen zentralen Freiraum
gruppierten Bebauung durch entsprechende Baugrenzen umgesetzt. Zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen der Planstrale und der Verler Stralde wird ein Mindestabstand von 6 m eingehalten,
der u.a. eine Eingriinung der Gebaude, punktuell auch die Einordnung von Stellplatzen ermdg-
licht. Da in den angebauten Abschnitten der Werkhofstralle Stellplatze im offentlichen StralRen-
land vorhanden und weiterhin vorgesehen sind, verringert sich dort die Mindestbreite der Vorgar-
tenzone, wahrend 6stlich der Planstral3e die Bauflucht der Sennekanzlei und die vorhandene Ge-
ldndeneigung durch eine auf 9,5 m verbreiterte Vorgartenzone bertcksichtigt werden.

5.4. Bauweise

Der Bebauungsplan setzt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung § 22 BauNVO
die Bauweise fest. Fur das Mischgebiet MI1 wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind die
bauordnungsrechtlichen Grenzabstande einzuhalten, die Ladnge der Gebaude darf héchstens

50 m betragen. Damit werden — derzeit nicht absehbare — bauliche Erweiterungen oder Ersatz-
bauten im Bereich des Einzelhandelsmarktes und der Sennekanzlei in deren bestehender Kubatur
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ermaoglicht, die im Rahmen der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen mafvoll erganzt
werden kann.

Fir die Teile des Mischgebiets mit der Bezeichnung MI2 und MI3 sowie fur das allgemeine Wohn-
gebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind wie in der offenen Bauweise seitliche
Grenzabstande einzuhalten, zusatzlich wird jedoch die maximale Gebaudelange auf 25 m begrenzt.
Damit soll die Entwicklung eines Ortsbildes unterstiitzt werden, das durch Einzelbaukdrper ortstypi-
scher GroRenordnung gepragt ist, mit Zwischenraumen, die Einblicke in das Gebietsinnere und
Durchblicke auf die Grinbereiche ermdglichen. In der Abwagung mit den Belangen des Larmschut-
zes, die entlang der Verler Stralde fir moglichst langgestreckte geschlossene Bebauungsformen
sprechen, stellt eine Gebaudelange von maximal 25 m einen tragfahigen Kompromiss dar.

5.5. Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB &ffentliche Verkehrsflachen
und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fest. Die Straldenverkehrsflache wird durch
Strallenbegrenzungslinien abgegrenzt. Entlang der Verler Stralde zwischen den Punkten A und B
ist die Grenze des Geltungsbereichs zugleich Strallenbegrenzungslinie. Die im Gestaltungsplan
dargestellte Aufteilung der StralRenrdume verdeutlicht die Planungsabsichten, ist jedoch nicht Ge-
genstand der Festsetzungen des Bebauungsplans, sondern im Rahmen des konkreten Stralen-
entwurfs abzustimmen und festzulegen.

Werkhofstral3e

Die im Bebauungsplan fur den westlichen Teilabschnitt der Werkhofstralde bis zum ersten Knick-
punkt festgesetzte Regelbreite von 9,7 m ermdglicht die Einordnung einer 5,5 m breiten Fahrbahn
sowie von beidseitigen Gehwegen. Der 2,5 m breite stidliche Gehweg soll zunachst nur bis in H6-
he des Einzelhandelsmarktes hergestellt werden, der Bebauungsplan beriicksichtigt jedoch be-
reits die Moglichkeit einer dstlichen Fortsetzung dieses Gehwegs, die langerfristig in Abhangigkeit
von den zukiinftigen Planungen fiir das Werkhofgelande erforderlich werden kann. Ostlich des
0.g. Knickpunkts bis zur Planstralie erweitert sich der festgesetzte Strallenraum auf 16 m, um auf
der nordlichen StralRenseite zusatzlich einige offentliche Parkstande flr Besucher zu erméglichen.
Ostlich der Planstrafie wird — wie im Bestand — auf einen nérdlichen Gehweg verzichtet; die Breite
der offentlichen Verkehrsflache reduziert sich von hier bis zur Bricke Uber den Dalkebach, die im
Bestand erhalten bleibt, auf etwa 8 m. Die Brucke bleibt in ihrer gegenwartigen, etwas geringeren
Breite bestehen, wird jedoch in die kinftig 6ffentliche Verkehrsflache einbezogen. Die FulRgange-
rerschlieBung des neuen allgemeinen Wohngebiets erfolgt von der Planstralle aus.

Planstral3e

Die derzeit nur in geringer Breite provisorisch befestigte Privatstralle zur internen Erschliel3ung
des Plangebiets soll in teilweise neuer Trassenlage und gréRerer Breite als offentliche Strale neu
gebaut werden, um die anliegenden Baufelder zu erschlieRen, insbesondere auch, um eine rick-
wartige ErschlieRung der Baufelder und Stellplatze siddstlich der Verler Stralde zu ermdglichen,
die so nicht von der Landesstralle aus fur den Kfz-Verkehr erschlossen werden missen. Die
Stralle ist aufgrund des geringen zu erwartenden Verkehrsaufkommens als Mischverkehrsflache
konzipiert. Die im Bebauungsplan festgesetzte Breite von 6,0 m ermdglicht die Einordnung von ei-
nigen Besucherstellplatzen. Am Ende der Planstralle weitet sich die Verkehrsflache zu einem
Wendeplatz mit 18,0 m Durchmesser auf.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Der Bebauungsplan sichert durch Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweck-
bestimmung ,Fu3- und Radweg“ eine Wegeverbindung zwischen der Planstral’e und dem Ful3-
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gangeruberweg (Anforderungsampel) an der Verler Strafde. Damit soll eine kurze und sichere
Fullgangerverbindung zwischen den Baugebieten und Infrastruktureinrichtungen beiderseits der
vielbefahrenen Landesstral3e sichergestellt werden (u.a. Spielplatz und Freizeitzentrum im Nor-
den, Kindergarten und Einkaufsmarkt im Stiden). Die Wegeverbindung soll langerfristig in 3,0 m
Breite neu angelegt werden.

Als kurze Verbindung der geplanten Wohnstandorte mit dem Einzelhandelsmarkt wird innerhalb
des Mischgebiets MI2 eine Flache mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit
belastet. Der Weg dient zugleich privaten Erschliefjungserfordernissen des Grundstuckseigen-
tumers.

Um die Erreichbarkeit der Kindertagesstatte der Zionsgemeinde aus dem Plangebiet zu gewahr-
leisten, wird im Zuge einer vorhandenen Wegeverbindung zwischen dem Wendeplatz der Plan-
stral3e und der Grenze des Geltungsbereichs eine private Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung ,Ful- und Radweg"“ festgesetzt. Die Zweckbestimmung schlief3t die Nutzung durch Fahr-
zeuge zur ErschlieBung des Kindergartens und fur Rettungsfahrzeuge ein, in der konkreten Aus-
gestaltung soll jedoch der Vorrang des Fuldverkehrs, auch zur Sicherheit der Kindergartenkinder,
deutlich werden. Die Flache ist mit einem entsprechenden Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Nutzer der Flursticke 312, 313, 314, 315, 316 und 317 (auRerhalb des Geltungsbereichs, u.a.
Kindergarten) und einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Leitungstrager zu belasten.

Verler Stralle

Die Verkehrsflache der Verler Strale liegt aulderhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
I/St 56. Ob fur einen wiunschenswerten ortsvertraglichen Umbau dieser Stral3e unter Erweiterung
des angrenzenden gemeinsamen Geh- und Radwegs eine Verbreiterung erforderlich wird, ist der-
zeit nicht absehbar und nicht Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans. Der Bebauungsplan
trifft jedoch keine Festsetzungen, durch die Fakten geschaffen werden kdnnen, die einer voraus-
sichtlich geringfugigen Inanspruchnahme von Flachen im Plangebiet grundsatzlich entgegenstehen.

5.6. Griinfestsetzungen

Der Bereich nordwestlich des Einzelhandelsmarktes bis zur Verler Stral3e, in dem das Vorhan-
densein von Magergrunland als nach § 42 LNatSchG NRW gesetzlich geschuitztes Biotop festge-
stellt wurde (NZO GmbH, Nov. 2018), wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flache
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Die
Flache liegt aulerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten tUberbaubaren Grundsticksflache. Die
Bebauung einschlie8lich der angrenzenden ErschlieBungsflache ist bereits hergestellt. Auf der
Schutzflache sind gem. § 30 Abs. 2 BNatSchG alle Handlungen verboten, die zu einer Zerstérung
oder einer erheblichen Beeintrachtigung fuhren kdnnen. Vor Beginn von Bau- und Renovierungs-
arbeiten oder sonstigen Mallnahmen, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung oder einer Zersto-
rung fihren kénnen, sind in vorheriger Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde Schutz-
maflnahmen durchzufihren. Diese dirfen erst aufgehoben werden, wenn die jeweiligen Mal3-
nahmen abgeschlossen sind.

Erhaltung von Baumgruppen und Einzelb&umen

Die Bebauung soll sich in das landschaftliche und siedlungsstrukturelle Umfeld einfligen. Pragend
fur die ,Eckardtsheimer Parklandschaft sind nicht nur die grof3ziigigen &ffentlichen und privaten
Grunflachen, sondern auch die Freiflachen und Geholzbestande innerhalb der bebauten bzw. fir
eine Bebauung vorgesehenen Grundstiicke. Um diesen Charakter zu bewahren, werden auf
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wesentliche fiir das Ortsbild und in ihrer Biotopfunktion
bedeutende Teilflachen des Plangebiets mit Bindungen fiir den Erhalt von Baumen und Strau-
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chern belegt und fir eine Reihe von ortsbildpragenden Einzelbdumen eine Erhaltungsbindung
festgesetzt.

Der Umfang der Erhaltungsbindung fir den Baum- und Gehdlzbestand entlang der Verler Stral3e
und auf dem ehemaligen Kindergartengrundstiick wurde mit dem Umweltamt der Stadt Bielefeld
als untere Naturschutzbehdrde auf Grundlage einer Ortsbegehung abgestimmt. Die Ergebnisse
dieser Abstimmung werden in den Bebauungsplan Gbernommen. Dies betrifft die Gruppe alter Ei-
chen zwischen dem Einzelhandelsmarkt und der Verler Strale, die Geholzbestande beiderseits
des FuRwegs von der Planstrale zur Verler Strale, mit Ausnahme der Flache fur eine mogliche
Verbreiterung dieses Fullwegs, sowie den anschlieenden, sich zur nérdlichen Grenze des Gel-
tungsbereichs allmahlich aufweitenden Baum- und Geholzgurtel entlang der Verler Stralle, jeweils
mit mehreren Baumen unterschiedlichen Alters sowie dichtem Unterwuchs. Aul3erdem werden
funf gebietspragende Altbdume nahe der dstlichen Grundstlicksgrenze und auf dem friheren Kin-
dergartengrundstiick sowie eine Linde nahe der Werkhofstralle zwischen Einzelhandelsmarkt und
Sennekanzlei mit einer Erhaltungsbindung belegt. Die Baume sind zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

Gliederung von Stellplatzanlagen durch Baumpflanzungen

Zum Ausgleich von durch den Bebauungsplan erméglichten Baumverlusten sowie zur Verbesse-
rung des Stadtklimas sind Stellplatzanlagen mit mehr als drei Parkstanden, einschlie3lich von Auf-
reihungen von Stellplatzen entlang der Verkehrsflachen, durch Baumpflanzungen zu rahmen und
zu gliedern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Dabei ist fur je angefangene vier Stellplatze ein standort-
gerechter Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 20 cm zu pflanzen. Vorhandene Bau-
me, die in das Stellplatzkonzept eingebunden werden, sind anzurechnen. Die Pflanzungen sind zu
erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Aufgrund des erheblichen Umfangs der Erhaltungsbindungen wird auf Festsetzungen zu weiteren
Baumpflanzungen auf den Grundstlucken verzichtet. Eine Begrinung bzw. Bepflanzung von Teilen
der Baugrundstiicke ist im Ubrigen durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl und der (iber-
baubaren Grundsticksflachen in Verbindung mit § 8 Abs. 1 der BauO NRW 2018 sichergestellt.

Begriinung von Flachdéchern

Dacher mit einer GroRe von mehr als 25 m? und einer Neigung von 15° oder weniger sind auf
mindestens 75 % ihrer Flache zu begrinen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB). Dadurch sollen die Aus-
wirkungen der durch den Bebauungsplan erméglichten zusatzlichen Versiegelung auf das Stadt-
klima gemindert und eine Verzdgerung des Abflusses von Niederschlagswasser erreicht werden.
Die Festsetzung steht einer Aufstellung von Solarelementen nicht entgegen, wenn die darunter
gelegene Flache begrint wird.

Vorgérten

Zur gestalterischen Einbindung in die Stralenrdume und zur Begrenzung der Versiegelung sind
die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen zwischen den StralRenbegrenzungslinien und den
Baugrenzen (Vorgartenflachen) in einer Tiefe von mindestens 3,0 m als Vegetationsflache anzu-
legen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Lose Material- und Steinschittungen
sowie wasserundurchlassige Materialen und Sperrschichten sind unzulassig. Von dieser gartne-
risch zu gestaltenden Vegetationsflache darf maximal 1/3 der Grundflache befestigt werden. Au-
Rer fur die Zufahrtsflachen ist in den Vorgartenflachen nur die Verwendung von offenporigen,
wasserdurchlassigen Materialien zulassig.
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5.7. Festsetzungen zum Immissionsschutz

Zur Uberpriifung der Verkehrslarmbelastung des Plangebiets vor allem durch die Verler StralRe
wurde ein schalltechnisches Gutachten beauftragt (AKUS GmbH, Bielefeld, Klaus Brokopf, Ina
Friedrich, 27.8.2019). Danach erreichen die durch den Straflenverkehr verursachten Immissions-
pegel im unmittelbaren Nahbereich der Verler Stral’e > 65 - < 70 dB(A) (tags) und > 55 - <60
dB(A) (nachts, 22-6 h). Immissionen durch den Schienenverkehr sind demgegenuber unerheblich.
An den gegenUber der sudlichen Richtungsfahrbahn der Verler Stral3e zurlickgesetzten vorderen
Baugrenzen im Mischgebiet werden noch > 61 - <63 dB(A) (tags) und > 51 - < 53 dB(A) (nachts)
erreicht. Die Orientierungswerte 60/50 dB(A) tags/nachts gemaf DIN 18005 werden somit an den
vorderen Baugrenzen im Mischgebiet MI2 um bis zu 3 dB (A), an den der Verler Strale zuge-
wandten Baugrenzen der Mischgebiete MI1 und MI3 um bis zu 1 dB(A) Uberschritten. In den von
der Verler Stralde weiter als ca. 35 m entfernten Uberwiegenden Teilen der Mischgebiete werden
die Orientierungswerte dagegen durchweg eingehalten. Das schalltechnische Gutachten zeigt
weiterhin, dass durch die Eigenabschirmung der geplanten (oder einer dhnlichen zuldssigen) Be-
bauung die Belastung der seitlichen und riickwartigen Fassaden auch innerhalb dieses 35 m-
Bereichs unterhalb der Orientierungswerte bleibt. Eine Ausnahme stellt diesbezuglich lediglich der
stralRenseitige Bereich im Mischgebiet MI2 dar, in dem auch kurze Abschnitte (bis zu 3 m) von
seitlichen Fassaden einer um bis zu 3 dB(A) Uber den Orientierungswerten gelegenen Belastung
ausgesetzt sind. Zum Blockinnenbereich hin kénnen in allen Fallen larmberuhigte Aufenthalts-
bereiche (Balkone, Terrassen) angeordnet werden, deren Belastung noch im Rahmen der Orien-
tierungswerte fur allgemeine Wohngebiete liegt.

Im geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA) an der Werkhofstralde kénnen die mal3geblichen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts ebenfalls eingehalten
werden, in jedem Fall (d.h. auch bei unterstellter freier Schallausbreitung) werden die Orientie-
rungswerte flr Mischgebiete Uberall eingehalten, in denen Wohnnutzungen ebenfalls ohne Ein-
schrankungen zuladssig sind.

Als MaRnahme des aktiven Larmschutzes kommt zunachst eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf
30 km/h in Frage, wie sie innerorts ohnehin winschenswert ware. Da es sich bei der Verler Stralle
um die Ortsdurchfahrt einer Landesstraf’e handelt, kann jedoch nicht davon ausgegangen wer-
den, dass eine solche Malinahme zeitgerecht vor Realisierung der Bebauung im Plangebiet an-
geordnet wird. Der Bau eines Larmschutzwalls oder einer Larmschutzwand, die nach Aussage
des Gutachters eine Hohe von bis zu 5 m erreichen misste, ware mit den Zielen einer ortsbildver-
traglichen Strallenraumgestaltung und des Erhalts des unmittelbar neben der Stral’e verlaufenden
Baum- und Gehdlzstreifens nicht vereinbar. Gegeniber der im Schalltechnischen Gutachten be-
trachteten Entwurfsfassung des Bebauungsplans wurde die vordere Baugrenze im Mischgebiet
MI2 um 4 m zurickgenommen, so dass die Belastung dort jetzt maximal 3 dB(A) oberhalb des
Orientierungswerts liegt. Ein weiteres Zurticksetzen der Bebauung gegeniber der Verler Stralle
ist aus stadtebaulichen Griinden mit dem Ziel einer Aufwertung des Ortskerns nicht vereinbar, da
der Strallenraum beidseitig durch Gebaude eingefasst werden soll, die den Eindruck einer Orts-
durchfahrt (als Gegensatz zu den anschlieenden ,freien Strecken®) verstarken sollen.

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Mischgebiet
MI2 zu gewahrleisten, werden dort auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB folgende Mal}-
nahmen des passiven Larmschutzes festgesetzt: In einem Abstand von bis zu 20 m von der
nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze ist fur Gebaudeseiten und Dachflachen von Aufenthalts-
raumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsbetrieben und Unterrichtsrau-
men ein bewertetes Bauschall-Dammmalf von 40 dB, fiir Biroraume und dhnliche Rdume von

35 dB zu gewahrleisten. Wohnungsgrundrisse sind so auszurichten, dass schutzbedurftige Rau-
me mindestens ein zu 6ffnendes Fenster aufweisen, das nicht der Verler StraRe zugewandt ist.
Sollte dies nicht mdglich sein, sind (auch) zum Schlafen genutzte Rdume, d.h. Schlaf- und Kinder-
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zimmer, deren Fenster ausschlie3lich zur Verler Strale ausgerichtet sind, durch Manahmen des
passiven Schallschutzes derart vor Larmeinwirkungen zu schiitzen, dass in diesen Raumen
nachts bei teilgedffnetem Fenster 30 dB(A) nicht tUberschritten werden. Der Nachweis ist im Bau-
genehmigungsverfahren zu erbringen. Wahrend tagslber eine ausreichende Beluftung auch
larmexponierter schutzbediirftiger Aufenthaltsrdume durch kurzzeitiges Offnen der Fenster (StoR-
lGften) erreicht werden kann, ist diese Moglichkeit wahrend des Schlafens nicht gegeben.

In den in den Mischgebieten MI1 und MI3 liegt die geringe Uberschreitung der Orientierungswerte
nach Aussage des Larmgutachtens zwar noch innerhalb des Abwagungsspielraums, der den
Plangebern durch die Rechtsprechung gewahrt wird. Im Interesse der kunftigen Bewohner wird
dieser Spielraum im vorliegenden Bebauungsplan jedoch nicht ausgeschdpft, sondern es werden
die unmittelbar der Verler Stralle zugewandten Gebaudeseiten in die 0.g. Festsetzungen zum
passiven Larmschutz einbezogen, so dass auch hier auf die Uberschreitung der Orientierungswer-
te reagiert wird.

Durch die textliche Festsetzung wird sichergestellt, dass den in der DIN 4109 vorgegebenen Ziel-
werten fUr Innenrdume unterschiedlicher Schutzbedurftigkeit durch die erforderliche Schalldam-
mung fur die AuRenbauteile und eine larmrobuste Grundrissgestaltung im nachfolgenden Verfah-
ren Rechnung getragen wird. U.a. soll gewahrleistet werden, dass in allen Schlaf- und Kinderzim-
mern einer Wohnung ein weitgehend ungestdrter Nachtschlaf bei ausreichender natirlicher Bellf-
tung moglich ist.

Wenn im Baugenehmigungsverfahren einzelfallbezogen der Nachweis erbracht wird, dass die o0.g.
Orientierungswerte der DIN 18005 (Anlage 1) fur Mischgebiete eingehalten werden, kénnen die An-
forderungen an die Schallddmmung und an die Wohnungsgrundrisse entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109 reduziert werden. Dies kann z.B. der Fall sein, wenn die Bebauung weiter als im Ge-
staltungsplan dargestellt hinter die Baugrenzen zuriickgesetzt wird. Die DIN 4109 und die DIN
18005 kdnnen im Bauamt, Bauberatung, Raum 041, August-Bebel-Str. 92, eingesehen werden.

5.8. Gestaltungsfestsetzungen

Auf der Grundlage des § 89 BauO NRW werden im Bebauungsplan zur Erhaltung und Gestaltung
des Ortsbildes ortliche Bauvorschriften zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen erlassen.

Die aufgehenden Wande von Gebauden sind zu mindestens 80% ihrer jeweiligen Flache (ohne
Gebaudedffnungen) in heller Farbgebung auszufiihren. Bei Farbanstrich sind Weil3téne zu ver-
wenden, bei Verwendung anderer Oberflachenmaterialien (z.B. Kalksandstein) ist ein damit ver-
gleichbarer Helligkeitswert zu erzielen. Fur jeweils 20% der aufgehenden Fassaden sind Anstriche
oder Baumaterialien in anderen Farben zuldssig, die zur Gliederung der Wandflachen eingesetzt
werden konnen.

Dacher mit einer Dachneigung von mehr als 20° sind mit roten oder rotbraunen Tonziegeln oder
Dachsteinen einzudecken; die Verwendung von glanzend glasierten Materialien zur Dachein-
deckung ist unzulassig.

Mit dieser Festsetzung soll ein harmonisch und aufeinander abgestimmtes einheitliches Sied-
lungsbild erreicht werden, nach dem Vorbild der Siedlungsteile Lofflerweg und Gokenfeld und von
die Umgebung pragenden Einzelgebauden (u.a. Einzelhandelsmarkt, Kindergarten, Apotheke,
Hans-Lachmann-Haus). Eine abweichende Farbgebung fir untergeordnete Fassadenteile, z.B.
Sockel oder Erker, wird durch die Festsetzung nicht ausgeschlossen.

Im Mischgebiet sind Dacher mit einer Flache von mehr als 25 m? als Flachdacher mit einer Nei-
gung vom maximal 15° auszubilden. Damit wird der vorhandenen Bebauung im Umfeld (Senne-
kanzlei, Haus Jericho) Rechnung getragen und zugleich in Verbindung mit der Festsetzung zur
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Begrinung von Flachdéachern (s. 5.6) eine Dachbegrinung eingefordert, um die Auswirkungen der
durch den Bebauungsplan ermdglichten zusatzlichen Versiegelung auf das Stadtklima zu mindern
und den Abfluss von Niederschlagswasser zu verzogern. Vorhandene Schragdacher haben Be-
standsschutz.

5.9. Leitungsrechte, Anlagen fiir die Ver- und Entsorgung

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans 1/St 56 wird auch eine Ubergabe der
noch im Verantwortungsbereich der Stiftung Bethel befindlichen Schmutzwasser- und Regenwas-
serkanale in die Tragerschaft der Stadt Bielefeld bzw. der zustandigen Leitungstrager angestrebt.
Die Leitungen sollen innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen gefuhrt werden. Der Bebau-
ungsplan stellt die geplanten Leitungsfuhrungen auf Grundlage einer fachlichen Vorplanung (SM
Ingenieurplan GmbH, September 2019) als Hinweis dar. Zur ErschlieBung der Flursticke 314-317
(auRerhalb des Geltungsbereichs, u.a. Kindergarten) ist die Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,privater Ful3- und Radweg“ mit einem Leitungsrecht zugunsten der zustandigen Lei-
tungstrager zu belasten.

Wérmeversorgung und energiesparendes Bauen

In der Ratssitzung am 27.1.2011 haben die Stadtwerke Bielefeld das Energiekonzept 2020 vorge-
stellt, welches auf den am Energiekonzept der Bundesregierung angelehnten und formulierten
Zielen der Stadt Bielefeld zugunsten einer nachhaltigen, klimafreundlichen Versorgung mit Elektri-
zitdt und Warme flr die Stadt Bielefeld basiert. Das Konzept sieht auf der Grundlage der in 2010
erarbeiteten Warmebedarfsstudie Bielefeld u.a. nachfolgende Schwerpunktziele vor:

» Senkung des C02-AusstolRes flr Bielefeld

* Erreichen einer hohen KWK-Quote fur Bielefeld bis 2020

» Ausbau der dezentralen KWK-Stromerzeugung

* Nutzung der Geothermie

Zusammen mit den Eigentimern wurden Wege zur Umsetzung des Energiekonzepts 2020 ge-
sucht. Die Investorin verpflichtet sich daraufhin in einem stadtebaulichen Vertrag,

1.

a) alle geplanten Einfamilien- und Doppelhausgebaude mindestens im Energiestandard KfW- Effi-
zienzhaus 40 herzustellen,

b) fur alle geplanten Mehrfamilienhduser energieeinsparende Technologien zu nutzen und den
Mindestenergiestandard KfW 55 sicherzustellen,

2. auf die Nutzung fossiler Energietrager zur Warmeversorgung des Gebietes zu verzichten,

3. fur alle geplanten Gebaude Photovoltaikanlagen mit einer Mindestleistung von 1 kwP pro Ge-
baude zu installieren.

Im Falle der Nutzung von Geothermischer Energie fir Warmepumpen sind die Standorte der Boh-
rung so rechtzeitig mit der Stadt — Umweltamt (Team 360.32) — abzustimmen, dass
diese spatestens zum Zeitpunkt der Genehmigungsplanung bekannt sind.

6. Auswirkungen der Planung

6.1. Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf
und den Bedarf an Wohnfolgeeinrichtungen

Der Bebauungsplan 1/St 56 ermdglicht unter Berticksichtigung eines Anteils von 25% der im Misch-
gebiet realisierbaren Geschossflache fur gewerbliche Nutzungen rund 50 Wohnungen in Mehrfami-
lienhausern. Damit wird ein Beitrag zur Abdeckung des Wohnungsbedarfs im Stadtbezirk Senne-
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stadt geleistet. 25 % dieser Wohneinheiten sollen im Rahmen des o6ffentlich geférderten sozialen
Wohnungsbaus erstellt werden. Eine detaillierte Regelung zur Umsetzung und Sicherung dieser
Quote mit dem Ziel, auch ein Angebot an stark nachgefragtem kostengtinstigem Wohnraum si-
cherzustellen, erfolgt in einem stadtebaulichen Vertrag gema § 11 Abs. 1 BauGB mit der Stadt
und dem Investor (Projektentwickler).

Bei einer angenommenen durchschnittlichen Belegung mit 2,1 Personen pro Wohnung ist eine Be-
volkerungszunahme um bis zu 105 Personen zu erwarten. Bei Umsetzung des zeitgleich eingeleite-
ten Bebauungsplans I/St 58 ergibt sich unter der Annahme einer durchschnittlichen Belegung von
Einfamilienhausern mit 3,5 Personen eine weitere Zunahme um rund 160 Personen. Fir die Bewer-
tung des Bedarfs an Platzen in Kindertagesstatten und an Grundschulplatzen sind beide Vorhaben
gemeinsam zu betrachten. Im Geltungsbereich des ebenfalls gleichzeitig eingeleiteten Bebauungs-
plans I/St 57 sind Seniorenwohnungen geplant, so dass diesbezlglich kein Bedarf anzunehmen ist.

Kindergartenplétze

Der aus der 0.g Wohnungsentwicklung resultierende Bedarf an Platzen in Kindertagesstatten (ohne
Tagespflege) wird durch das Amt fuir Jugend und Familie der Stadt Bielefeld mit 26 Platzen einge-
schatzt. Dieser Bedarf kann nach Aussage des Amtes durch die vorhandenen Platze in Kinder-
tageseinrichtungen nicht abgedeckt werden, da die Versorgungsquote bei den uber Dreijahrigen im
Suden Sennestadts mit 86,1 % schon jetzt unter dem stadtischen Durchschnitt von 98,6% liegt.

Die Kindertagesstatte Eckardtsheim der Zionsgemeinde (Anstaltskirchengemeinde Bethel) im un-
mittelbar an das Plangebiet angrenzenden Haus ,Nobea“ bietet in zwei kleinen altersgemischten
Gruppen (4 Monate bis 6 Jahre) und zwei grofReren Gruppen fir 3- bis 6-Jahrige 75 Kindergarten-
platze an. Hinzu kommt im Nahbereich des Plangebiets die Kita ,Wiesenhummeln® am Paracelsu-
sweg mit 12 Platzen. Die verfigbaren Platze sind derzeit nahezu vollstandig belegt. Seitens der
Kindergartenleitung wird jedoch erwartet, dass mit dem Neubau der Kita ,Elbeallee”, dem fort-
schreitenden Personalabbau in Einrichtungen der Stiftung Bethel und der allmahlichen ,Alterung®
der in den 1990er und 2000er Jahren durch junge Familien neu bezogenen Wohngebiete in
Eckardtsheim die Zahl der Anmeldungen zurtickgehen wird. Bis zum Erstbezug der neuen Woh-
nungen, der nicht vor dem Kindergartenjahr 2022/23 — und dann auch nicht sofort in voller Héhe —
bedarfswirksam wird, wirden damit Reserven flr die Versorgung eines begrenzten Bevdlkerungs-
zuwachses frei werden.

Unmittelbar angrenzend an den vorhandenen Kindergarten sind im Haus ,Tarsus® der Stiftung
Bethel groRere Gebaude- und Grundstiicksflachen frei geworden bzw. kénnen durch Umschich-
tung der vorhandenen Nutzungen fur eine Erweiterung der Kita frei gemacht werden; die Bereit-
schaft dazu seitens der Stiftung Bethel besteht. Fir den Fall, dass dies nicht umsetzbar oder lan-
gerfristig nicht ausreichend ist, stellt die Ortsentwicklungsplanung am Ostlichen Rand einer derzeit
als Bolzplatz/ Kleinspielfeld wenig genutzten Flache nordlich der Verler Strale eine rund 2.000 m?
grolRe Flache fir einen zusatzlichen Kita-Standort dar. Die Flache liegt im Eigentum der Stiftung
Bethel und grenzt an den vorhandenen Kinderspielplatz der Ortschaft.

Grundsatzlich bestehen damit ausreichende Mdglichkeiten, die durch die Neubebauung zusatzlich
erforderlichen Kita-Platze in rdumlicher Nahe zu den Neubaugebieten zu realisieren. Die Umset-
zung erfordert jedoch noch weitere Untersuchungen und Klarungen.

Grundschulplétze

Durch die Realisierung von rund 50 Wohneinheiten im Plangebiet ergibt sich nach Aussage des
Schulamtes der Stadt Bielefeld ein Zusatzbedarf von zwei, unter Beriicksichtigung einer gleichzei-
tigen Entwicklung im Plangebiet 1/St 58 von vier Grundschulplatzen pro Jahrgang.
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Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der dreizligigen Hans-Christian-Andersen-Schule. Diese kann
die zu erwartenden Schiilerzahlen auch ohne Berticksichtigung des Zusatzbedarfs durch die Planun-
gen in Eckardtsheim nicht aufnehmen. Die durch das Schulamt prognostizierte Schulerzahl macht die
Bildung von 18 Klassen erforderlich, die im vorhandenen Gebaudebestand nicht untergebracht wer-
den kénnen. Im Rahmen der ganzheitlichen Schulentwicklungsplanung wird aktuell untersucht, wel-
che Optionen bezlglich weiterer Grundschulplatze im Stadtbezirk Sennestadt existieren. Derzeit ist
die Errichtung einer vierten Grundschule sudlich der Paderborner Stralde mit einem Flachenbedarf
von rund 10.000 m? vorgesehen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans 1/St56 kommt als Schul-
standort nicht in Frage, da er mit den in der beschlossenen Ortsentwicklungsplanung festgelegten
Planungszielen (Schaffung eines zusatzlichen Wohnungsangebots) nicht vereinbar ware.

Aufgrund der Entfernung entstehen durch die beiden Bebauungsplane 1/St 56 und I/St 58 zusam-
men genommen Fahrtkosten von jahrlich rund 17.000 €, die durch die Stadt zu tragen sind.

Kinderspielplétze

Die Entwicklung von 50 neuen Wohneinheiten erzeugt einen zusatzlichen Bedarf an 6ffentlicher
Spielflache von 450 m2. Hierfur ist durch den Investor eine Abstandszahlung in Hohe von 40.500 €
zu leisten. Der zusatzliche Spielflachenbedarf ist in unmittelbarer Nahe zu den bedarfsauslésen-
den Vorhaben zu decken. Daflrr vorgesehen ist eine Flache der Stiftung Bethel in der griinen Mitte
von Eckardtsheim sudlich des Dalkebachs. Die Mdglichkeit einer Realisierung und dauerhaften
rechtlichen Sicherung des Spielplatzes ist mit dem Flacheneigentimer abzustimmen. Weiterhin
wird eine Mitnutzung von Teilen der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Aul3enspiel-
flache des vorhandenen Kindergartens, insbesondere durch kleinere Kinder, gepruft.

Der vorhandene, etwa 2.500 m? grofde, nur rund 200 m vom Plangebiet entfernte Kinderspielplatz
sudlich des Freizeitheims an der Eckardtsheimer Stral3e bietet nach der kirzlich erfolgten Aufwer-
tung durch den Verein ,FreiRdume” attraktive Spielmoglichkeiten insbesondere auch fur altere
Kinder. Im Bebauungsplan wird die Wegeverbindung aus dem Plangebiet zu diesem Standort ge-
sichert, eine lichtsignalgeregelte Querungsmaglichkeit der Verler Stral3e ist gegeben. Die Flache
kann somit durch &ltere Kinder aus dem Plangebiet selbstandig, im Ubrigen in Begleitung auf kur-
zem Weg erreicht werden.

Die nach § 8 Abs. 2 BauO NRW erforderlichen (privaten) Spielplatze fir Kleinkinder werden inner-
halb der Baugebiete realisiert. Dafur bietet sich u.a. der von Bebauung frei zu haltende innere Be-
reich des allgemeinen Wohngebiets an.

Jugendfreizeit, Kultur, Sport

Bei diesen Wohnfolgeeinrichtungen sind ausreichende Flachen bzw. Rdume mit dem Begegnungs-
und Freizeitzentrum an der Eckardtsheimer Stralde, seinen Auflenbereichen und dem angrenzen-
den Sportplatz und Bolzplatz im Grundsatz bereits vorhanden und infolge des Riickgangs der Per-
sonenzahl in Einrichtungen der Stiftung Bethel nicht mehr voll ausgelastet. Die mit den Bebauungs-
planen I/St 56 und 1I/St 58 verfolgte bauliche Entwicklung soll u.a. dazu beitragen, diese Angebote
langfristig auszulasten und ihre Attraktivitat fir die Allgemeinheit auszubauen. Starker spezialisierte
Sport- und Freizeitangebote werden weiterhin in der Sennestadt aufgesucht werden.

6.2. Auswirkungen auf den Verkehr

Mit der festgesetzten Breite der Strallenverkehrsflache der Werkhofstralle, die die Einordnung ei-
ner 5,5 m breiten Fahrbahn und eines 2,5 m breiten Gehwegs ermdglicht, schafft der Bebauungs-
plan die flichenmafige Voraussetzung, die Verkehrsbedingungen sowohl fur Fuliganger als auch
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fur den Kfz-Verkehr gegentiber der Bestandssituation zu verbessern. Gesonderte Radverkehrsan-
lagen sind nicht erforderlich. Die Kosten fiir den Stralenausbau tibernehmen die Begunstigten auf
der Grundlage vertraglicher Vereinbarungen.

Aufgrund des vergleichsweise geringen durch die Bebauung neu generierten Verkehrs, dem ein
langfristiger Rlickgang des Anstaltsverkehrs gegenubersteht, kann davon ausgegangen werden,
dass der Anschlussknoten an die Verler Stralle und diese Stralle selbst das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen ohne weitere Mallnahmen aufnehmen kdnnen.

Die FulRgangerverbindungen durch das Plangebiet zwischen Verler Stralse und Werkhofstralle
sowie zum Kindergarten und zum Einzelhandelsmarkt werden durch den Bebauungsplan ge-
sichert. Dem nur maRig ausgelasteten Busverkehr werden durch die geplante Bebauung neue
Kunden zugeflhrt.

Flachen fur den ,ruhenden Verkehr* werden auf den privaten Grundstiicken nach den Vorgaben
der Bielefelder Stellplatzsatzung nachzuweisen sein. Die OPNV-Anbindung des Plangebiets erfilllt
die Kriterien der Satzung fir die Anwendung des niedrigeren Stellplatzschlissels; ob dieser ange-
sichts der peripheren Lage im Stadtgebiet zur Anwendung kommen soll, bleibt den kunftigen Bau-
herren Uberlassen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Bebauungsdichte und zu den
uberbaubaren Grundstucksflachen schaffen die fur die Einordnung der erforderlichen Stellplatze
notwendigen Rahmenbedingungen, der Gestaltungsplan zeigt eine Moglichkeit der Umsetzung.
Stellplatze fur Besucher sind in der verbreiterten Werkhofstral3e und bei einer festgesetzten Breite
von 6 m auch in der Planstrale mdglich.

6.3. Auswirkungen auf die Umwelt und das Stadtklima

Vegetationsbestand

Die Bebauung soll sich in das landschaftliche und siedlungsstrukturelle Umfeld einfigen. Deshalb
werden der erhaltenswerte Geholzgirtel entlang der Verler Stral’e sowie weitere Altbdume in das
Planungskonzept eingebunden, Vorgartenzonen von Bebauung frei gehalten und die maximalen
Gebaudedimensionen begrenzt. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen und die Nutzungsmale
werden so festgesetzt, dass die Flachenversiegelung auf ein mit dem Planungsziel der Ort-
schaftsentwicklung vereinbares Mal3 begrenzt wird.

Trotz der festgesetzten Erhaltungsbindungen fir als besonders wertvoll eingeschatzte Baumgrup-
pen und Einzelbdume erméglicht der Bebauungsplan durch Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen an verschiedenen Stellen Eingriffe in vorhandene Gehdlzbestande. Dies gilt insbe-
sondere fur die Geholzstreifen beiderseits der Planstrale, die nach den Standards der Stadt Biele-
feld verbreitert und neu ausgebaut werden soll. Weiterhin betroffen ist ein Gehdlzstreifen nérdlich
der Sennekanzlei. Dem Ziel einer baulichen Erganzung im Kernbereich der Ortschaft Eckardtsheim
wird hier der Vorrang vor dem Erhalt der genannten Gehdlze gegeben, der mit einem weitgehenden
Verzicht auf eine Bebauung verbunden ware. Mdglicherweise kdnnen jedoch einzelne Baume in die
Neubebauung integriert werden. Ein Ausgleich wird durch die Festsetzung zur Eingrinung von
Stellplatzanlagen angestrebt (s. Gestaltungsplan).

Die Grunlandflachen im Plangebiet wurden auf das Vorkommen von nach § 42 LNatSchG NRW
geschitztem Magergrinland untersucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass auf den Flachen
zwischen dem Einzelhandelsmarkt und der Verler Stralle sowie im Nahbereich nérdlich der Sen-
nekanzlei entsprechend geschiitzte Biotope vorhanden sind. Das Biotop BT-BI-00001 wird voll-
standig erhalten und im Nutzungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Durch eine er-
ganzende textliche Festsetzung wird klargestellt, dass dort Handlungen, die zu einer Zerstérung
oder wesentlichen Beeintrachtigung des Biotops fiihren kénnen, verboten sind.
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Das Biotop BT-BI-00002 (Rasenflache an der Sennekanzlei) mit einer Grofe von 690 m? wird fur ei-
ne Neubebauung vollstandig Uberplant. Die Inanspruchnahme dieses geschutzten Biotops ist erfor-

derlich, um die Ziele der beschlossenen Ortsentwicklungsplanung Eckardtsheim, die als Grundlage

bei der Aufstellung von Bauleitplanungen im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu bericksichtigen
ist, umsetzen zu konnen. Es liegt eine Ausnahmegenehmigung der unteren Naturschutzbehorde mit
Schreiben vom 02.06.2020 vor, in welchem die Inanspruchnahme des Biotops ermdglicht wird.

Das Ubergeordnete Planungsziel der Entwicklung von Eckardtsheim zu einer eigenstandigen
durchmischten Ortschaft erfordert bei einem stetigen Ruckgang der Anstaltsbevolkerung eine deutli-
che Zunahme der Wohnbevolkerung und damit die Erschlieffung zusatzlicher Flachen fur nicht an-
staltsgebundenen Wohnungsbau, auch um die Tragfahigkeit fur ein angemessenes Infrastrukturan-
gebot zu gewinnen. Damit wird auch dem gesamtstadtischen Ziel Rechnung getragen, attraktives
Bauland fir den zunehmenden Wohnungsbedarf in Bielefeld bereitzustellen. Um Zersied-
lungstendenzen zu begegnen, Infrastrukturkosten zu minimieren und die Erreichbarkeit mit 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln zu gewahrleisten, hat bei der Ausweisung neuer Baugebiete die Innenentwick-
lung durch Konversion aufgegebener Anstaltsstandorte und SchlielRung von Licken in der Sied-
lungsstruktur Vorrang. Dabei kommt der Ortsmitte eine besondere Bedeutung zu, der durch bauli-
che Erganzungen Rechnung getragen werden soll.

Der Bebauungsplan I/St 56 nimmt diese Ziele auf, indem er im Mischgebiet MI2 bei einer GRZ von
0,3 rund 2.600 m? Geschossflache unmittelbar in der Ortsmitte ermdglicht, das entspricht etwa 20-
25 Wohnungen. Ostlich angrenzend werden weitere rund 30-35 Wohnungen ermdglicht. Damit
soll ein wesentlicher Beitrag zur Wohnungsversorgung und zur Starkung des Zentrums erreicht
werden. Aufgrund der naturraumlichen Rahmenbedingungen (Erhalt einer weiteren Magerrasen-
flache sowie von Badumen und Gehdlzen) ist eine starkere Verdichtung im Bereich der Ortsmitte
nicht moglich. Jede weitere Reduzierung der Wohnbaupotentiale in diesem Bereich wirde den
0.g. Zielstellungen entgegenstehen, insbesondere den Erhalt der ortlichen Versorgung sowie der
vorhandenen Infrastruktur und des OPNV-Angebots bereits kurz- bis mittelfristig in Frage stellen.
Eine Konzentration der vorgesehenen Bebauung auf ein kleineres Baufeld unter Aussparung der
Magerrasenflache wirde zu Baukorpern einer Dimensionierung fuhren, die fur die durch eine of-
fene Bebauungsstruktur gepragte Ortschaft untypisch ware. Die Magerrasenflache ware allseitig
von Bebauung sowie von den Anliefer-, Park- und Nebenflachen des Einzelhandelsmarktes um-
geben, eine den Biotopwert erhaltende Pflege konnte kaum gewahrleistet werden. Aus den ge-
nannten Grinden ist es sachgerecht, einen Eingriff in das vorhandene Magerrasenbiotop hinzu-
nehmen und diesen an anderer Stelle auszugleichen.

Gemal § 30 Abs. 3 BNatSchG kann eine Ausnahme von den Verboten des Absatzes 2 des Para-
graphen 30 BNatSchG erteilt werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden kénnen.
Im vorliegenden Fall kann der Eingriff in das gesetzlich geschitzte Biotop BT-BI-00002 gleichartig
ausgeglichen werden. Die Kompensation in Héhe von 1.160 m? erfolgt liber das Okokonto Nord-
Ost-Erweiterung Rieselfelder Windel (Ausgleichsflache 085/001, Gemarkung Senne |, Flur 17,
Flurstiick 737). Die Ausgleichsflache liegt rund 4 km nordwestlich des Vorhabens und kann unter
Berucksichtigung des raumlichen Bezugs fir den Ausgleich herangezogen werden. Die Umset-
zung wird in einem FolgemaRnahmenvertrag geregelt. Entsprechende Formulierungen werden
auch unter ,Externe Kompensation® in die Hinweise des Textblattes des Bebauungsplans aufge-
nommen. Eine naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung wurde erteilt.

Durch intensive Bemiihungen konnte ein Eingriff in das nach § 42 LNatSchG NRW gesetzlich ge-
schitzte Biotop BT-BI-00253 (aulierhalb des Plangebiets am Dalkebach), welches zunachst fir
ein Regenruckhaltebecken in Anspruch genommen werden sollte, vermieden werden.

Stand: Erneute 6ffentliche Auslegung, April 2021



C-25

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt
wird, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind (soweit
sie nicht gesetzlich geschitzte Biotope oder artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande betreffen)
als vor der planerischen Entscheidung zulassig und missen nicht ausgeglichen werden.

Der Gehdlzgurtel an der Verler Strale liegt im Innenbereich gemal § 34 BauGB. Auch bei Vorlie-
gen einer Waldeigenschaft sind eine Genehmigung seitens der Forstbehorde und ein Waldaus-
gleich daher nicht erforderlich (§ 43 (1) LFoG NW).

Stadtklima

Die bioklimatische Situation vor allem im nérdlichen Teil des Plangebiets wird sich kunftig plan-
und klimawandelbedingt sowie aufgrund moglicher Nachverdichtungen im Umfeld unglnstig ent-
wickeln. Laut Stadtklimaanalyse sind wegen der zu erwartenden unausgewogenen klimatischen
Bedingungen im Zuge der Planung MalRnahmen zur Optimierung der klimatischen Bedingungen
festzulegen. Dies wird im Bebauungsplan durch folgende Maflnahmen beriicksichtigt:

m Weitgehender Erhalt des im Plangebiet vorhandenen Baumbestandes durch Festsetzung von
Erhaltungsbindungen fur Baumgruppen und Einzelbdume,

m Begrenzung der Versiegelung des Plangebiets durch Festsetzung einer Grundflachenzahl von
0,2 bzw. 0,3 und enge Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen,

m Verpflichtung zur Begriinung von Stellplatzanlagen. Die Integration einer Tiefgarage kann auf-
grund des hohen Grundwasserstandes nicht zwingend verlangt werden, der Bebauungsplan
trifft diesbezuglich deshalb keine Festsetzungen.

Im sddlichen Teil des Plangebiets wird durch die Festsetzung der uberbaubaren Grundsticks-
flache eine Erweiterung des Einzelhandelsmarktes ermdglicht, jedoch nur bis zu einer Grundfla-
chenzahl (einschl. Nebenanlagen) von 0,45. Die damit verbundene zusatzliche Versiegelung wird
voraussichtlich die bioklimatischen Gegebenheiten am Tag beeintrachtigen, da die Warmebelas-
tung tendenziell zunehmen wird. Als ausgleichende MalRnhahme wird im Bebauungsplan festge-
setzt, dass bei einer Neubebauung (die derzeit nicht absehbar ist) Flachdacher zu begriinen sind.
Der vorhandene Baumbestand wirkt durch seinen Schattenwurf einer ibermafigen Aufheizung
der Fassaden entgegen.

Die Luftschadstoffsituation wird mafRgeblich durch die Verler Stral’e bestimmt. Aufgrund des ma-
Rigen Verkehrsaufkommens und der guten Durchliiftungssituation ist nicht von einer Uberschrei-
tung der Grenzwerte nach der 39. BImSchV auszugehen.

Artenschutz

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf besonders oder streng geschitzte Arten wurden
durch einen Artenschutzfachbeitrag ermittelt (NZO September 2018). Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass mit Bezug auf Brutvogelarten und Zauneidechsen keine Auswirkungen zu er-
warten sind, die VermeidungsmafRnahmen erforderlich machen wirden. Mit Bezug auf das Vor-
kommen von Fledermdusen sind aus artenschutzrechtlicher Sicht folgende Vermeidungs- und Er-
satzmalRnahmen durchzufiihren: Die Rodung von Gehdlzen mit Hohlen sowie der Gehdlzschnitt
an Hoéhlenbdumen mussen in der Zeit vom 15. Oktober bis 28. Februar durchgefihrt werden. Un-
mittelbar vor einer Rodung sind die betroffenen Gehdlze von erfahrenen Fachleuten auf Nutzung
durch Fledermause zu kontrollieren. Als Fledermausquartiere potenziell geeignete Baumhohlen
sind vor Rodung durch geeignete Fledermausquartiere zu ersetzen, so dass ein ausreichendes
Hohlenangebot dauerhaft gesichert ist. Dazu sind im nahen Umfeld geeignete Ersatzquartiere an
Baumen aufzuhangen. Unter Beachtung dieser Vermeidungs- und Ersatzmaflnahmen werden ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gemaR § 44 BNatSchG durch das Planungsvorhaben
nicht ausgelost. Eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.
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Die genannten MalRnahmen werden als Hinweis in das Textblatt des Bebauungsplans aufgenom-
men. Zusatzlich erfolgt ein Hinweis auf die Gehdlzschutzfrist nach § 39 Abs. 5 BNatschG. Da nicht
feststeht, welche Baume gerodet werden und bis zum Zeitpunkt der Rodung artenschutzrechtlich
relevante Anderungen eintreten kdnnen, werden im Bebauungsplan keine diesbeziiglichen Fest-
setzungen getroffen.

6.4. Auswirkungen auf die Wasserwirtschaft

Da eine Versickerung des Niederschlagswassers aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht umsetzbar
ist, ist zur Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers die Verlegung von 6f-
fentlichen Regenwasserkanalen in den geplanten 6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehen. Von
einer zentralen Behandlung des Niederschlagswassers kann abgesehen werden, da aufgrund der
Flachennutzung nur mit einer unerheblichen Belastung des Gewassers gerechnet werden muss.

Zum Bebauungsplan wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet (SM Ingenieurplan). Darin wer-
den die Einleitungsmengen und die Einleitstellen in die vorhandenen Gewasser so festgelegt,
dass eine Ableitung des im Plangebiet unter Berlcksichtigung der Festsetzungen zur Grund-
flachenzahl und zur Dachbegrinung anfallenden Niederschlagswassers entsprechend den ge-
setzlichen Anforderungen erfolgen kann. Die Planung ordnet sich in ein kurzfristig zu erstellendes
Gesamtkonzept fur Eckardtsheim ein; einer vorgezogenen Freigabe der Planungen fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 1/St 56 wurde durch die Untere Wasserbehdrde zugestimmt.

Zum Schutz vor Uberflutung durch auRergewdhnliche Regenereignisse oder unvorhersehbare Be-
triebsstérungen sollten die im Plangebiet neu zu bebauenden Grundstiicke durch geeignete kon-
struktive MaRnahmen Uberflutungssicher ausgestaltet werden. Als Bezugshoéhe fur die erforderli-
chen MalRnahmen gilt die StraRenoberflache; es werden u.a. folgende bauliche Mallhahmen emp-
fohlen: Erdgeschossfullbdden sollten mindestens in einer Stufenhdhe oberhalb der Bezugshéhe
angeordnet werden. Tiefgaragen, Keller, Souterrainwohnungen und sonstige Rdume unterhalb
der Bezugshdhe sollten Gberflutungssicher ausgebildet werden, d.h. Kellerfenster und Keller-
schachte sowie Zugange, Zu- und Ausfahrten sind durch geeignete Malinahmen (z.B. durch aus-
reichend hohe Aufkantungen/Schwellen gegentber der Bezugshéhe) gegen oberflachliches Ein-
dringen von Niederschlagswasser zu schitzen. Die detaillierte Ausgestaltung ist unter Berlcksich-
tigung der tatsachlichen bzw. geplanten Gelandeverhaltnisse festzulegen. Die schadlose Ablei-
tung des Oberflachenwassers ist bei der Planung von Straflen, Wohnwegen, Zuwegungen,
Grundstiickszufahrten, Gebauden und AuRenanlagen zu bericksichtigen.

Far die Einleitung von Niederschlagswasser in den Dalkebach ist ein Antrag auf Erteilung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis gemaf § 8 WHG bei der zustédndigen Behdrde zu stellen. Mit dem
Bau der Einleitungsstelle darf erst nach Vorliegen der wasserrechtlichen Erlaubnis begonnen wer-
den.

7. Kosten und Finanzierung

Die Planung geht fir den Uberwiegenden Teil des Plangebiets von einer privaten Projektentwick-
lung auf einer bisherigen Brachflache aus, die durch die Stiftung Bethel veraufRert wird. Der Pro-
jekttrager hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung
der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens verbunden sind, vollstandig zu tragen.
Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag wurde geschlossen.

Auf den Ubrigen Teilen des Geltungsbereichs, die sich im Eigentum der Stiftung Bethel befinden,
sind derzeit keine Mallnahmen geplant. Die Nutzung und ggf. Finanzierung der durch den Bebau-
ungsplan ermdglichten begrenzten Erweiterungsspielraume liegt im Ermessen und der Verantwor-
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tung der Grundstlickseigentimerin.

Die ErschlieBungsmaflnahmen werden durch einen stadtebaulichen Vertrag den begunstigten Anlie-
gern als ErschlieRungstrager Ubertragen und die ausgebauten StralRenverkehrsflachen kostenfrei an
die Stadt Bielefeld Ubergeben. Dadurch kann sich die Stadt Bielefeld im Rahmen ihrer gesetzlichen
Ermachtigungen von den ErschlieRungsaufwendungen mit Ausnahme der nicht beitragsfahigen Ka-
nalbaukosten, die aus dem Etat der Stadtentwdsserung bezahlt werden, befreien. Kosten fur die
Stadt Bielefeld ergeben sich durch die vorgesehene stadtebauliche Mallnahme insofern nicht.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans entstehen jahrliche Folgekosten fur die Schilerbeforde-
rung, die Unterhaltung von Kanalen, StralRen und StralRenbeleuchtung sowie fur den Kinderspiel-
platz in den folgenden Grofienordnungen:

- Schiulerbeférderung - ca. 11.000 €

- Unterhaltung der 6ffentlichen Entwasserungseinrichtungen — wird im weiteren Verfahren ermittelt
- Offentliche Verkehrsflachen und Beleuchtung — wird im weiteren Verfahren ermittelt.

8. Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld hat am 27.11.2018 beschlossen, den Bebau-
ungsplan 1/St 56 aufzustellen und die friihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage der in den Beschlussvorlagen
dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchzufiihren. Zeitgleich wurde das
Bebauungsplanverfahren 1/St 42 ,Ortsmitte Eckardtsheim® flir einen wesentlich Gber das aktuelle
Plangebiet hinausgreifenden Geltungsbereich eingestellt.

Da es sich bei dem Bebauungsplan 1/St 56 um eine Flache der Innenentwicklung der im Zusam-
menhang bebauten Ortschaft Eckardtsheim im Sinne des § 13a BauGB handelt, die Schwelle von
20.000 m? Grundflache (auch in Verbindung mit parallel aufgestellten Bebauungsplanen) nicht
Uberschritten wird, keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen und keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, wird der Bebauungsplan als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellit.

Auf einen Umweltbericht kann damit verzichtet werden; die wesentlichen umweltrelevanten Be-
lange werden in der Begriindung des Bebauungsplans geprift und abgewogen.

Friihzeitige Beteiligung

Die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in Form eines 6ffentlichen Erdrterungstermins im
Haus , Thekoa“ der Stiftung Bethel am 31.1. 2019 durchgefuhrt. Dabei wurden die Ziele und Zwecke
der Planung im Zusammenhang mit den gleichzeitigen Planungen fir die Bebauungsplane 1/St 57
und I/St 58 in Eckardtsheim und der Ortsentwicklungsplanung erlautert. An der Veranstaltung nah-
men rund 60 Bargerinnen und Burger teil. Ihre Diskussionsbeitrage bezogen sich insbesondere auf
die Art und den Umfang der geplanten Bebauung, auf Fragen des Larmschutzes und auf den Zeit-
horizont der Planung. Die Unterlagen zum Bebauungsplan lagen auf3erdem im Zeitraum vom 21.
Januar bis zum 8. Februar im Bauamt der Stadt Bielefeld sowie im Bezirksamt Sennestadt und im
Internet zur dffentlichen Einsichtnahme aus. Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit gingen zum vorliegenden Bebauungsplan keine schriftlichen Stellungnahmen ein.
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Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die stadtischen Dienststellen, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, wurden mit Schreiben vom 15.2.2019 Gber
die Ziele und Zwecke der Planung und den vorgesehenen Geltungsbereich informiert und zur Stel-
lungnahme aufgefordert. Im Ergebnis der Behdrdenbeteiligung wurden u.a. Gutachten zur Nieder-
schlagsentwasserung und zum Immissionsschutz beauftragt und die Anforderungen an das Gutach-
ten zum Artenschutz prazisiert. Die Untersuchungsergebnisse sowie die planrelevanten Inhalte der
Stellungnahmen der Behérden wurden nach Abwagung der berihrten Belange in den Entwurf des
Bebauungsplans und dessen Begrindung eingearbeitet.

Entwurfsbeschluss

Der Bebauungsplan wurde — nach vorheriger Beratung in der Bezirksvertretung Sennestadt —am
28.1. 2020 durch den Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Bielefeld mit den textlichen Festset-
zungen und der Begrundung als Grundlage fur die offentliche Auslegung gemalf § 3 Abs. 2
BauGB und fur die Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB als Entwurf beschlossen. Ge-
genstand der Beschlussfassung war weiterhin eine geringfugige Erweiterung des Geltungsbe-
reichs im Sidwesten des Plangebiets.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Behérden

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. I/St 56 ,Mischgebiet nérdlich der Werkhofstral’e* mit der
Begrindung lag gemal § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB vom 25. Mai bis einschlief3lich 26. Juni 2020 im
Foyer des Technischen Rathauses zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus. Weiterhin konnten die
Unterlagen auch wahrend des Offenlegungszeitraums im Internet unter www.bielefeld.de in der
Rubrik "Planen Bauen Wohnen" eingesehen werden. Die Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange wurden mit Schreiben vom 23.4.2020 uber die 6ffentliche Auslegung informiert und
mit Fristsetzung zum 5.6. erneut um Stellungnahme zur dem Schreiben beigefiigten Planung ge-
beten.

Die im Zuge der Beteiligungen gemaf §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Anregun-
gen und Stellungnahmen wurden gepriift. Anderungen der Planung waren daraufhin zur Anpas-
sung an die aktualisierte StralRenplanung unter geringflgiger Erweiterung des Geltungsbereichs,
an die aktualisierte Entwasserungsplanung sowie an eine inzwischen erteilte Baugenehmigung im
Mischgebiet MI2 erforderlich. Weiterhin wurden unter den textlichen Festsetzungen Hinweise zur
Beriicksichtigung des Biotopschutzes, zum Gehdlzschutz, zur Uberflutungsvorsorge und zur
Kampfmittelbeseitigung erganzt, die jedoch fur die Abwagung Uber die Planung nicht erheblich
sind. Die im Einzelnen von der Verwaltung vorgeschlagenen Anderungen und Erganzungen ge-
genuber dem beschlossenen Entwurf von Planzeichnung und Begrindung sind der Anlage A2 zu
entnehmen.

Erneute offentliche Auslegung

Der Bebauungsplan I/ St 56 wird mit den geanderten bzw. erganzten Festsetzungen gem. § 4
Abs. 3 BauGB emneut 6ffentlich ausgelegt. Wichtige Griinde fur eine verlangerte 6ffentliche Ausle-
gung des Entwurfes sind nicht ersichtlich.
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9. Vorliegende Gutachten

Schalltechnische Untersuchung, Akus GmbH, August 2019
Begutachtung von Grinlandflachen, NZO GmbH, November 2018
Artenschutzfachbeitrag NZO GmbH, September 2019

Beurteilung einer Grinlandflache fur eine geplante Regenwasserrtickhaltung, NZO GmbH,
Oktober 2019

Konzept zur Niederschlagsentwasserung SM Ingenieurplan, August 2020

Konzept zum Straflenausbau SM Ingenieurplan, Juli 2020

Buro Spath+Nagel, Berlin, im April 2021
In Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.52
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