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Stadt Bielefeld

Stadtbezirk Senne

Il. Begrindung zum Bebauungsplan Nr. I/S 50
»Gewerbegebiet Senner Strale*

Planungsstand: Satzung August2008 P {Geléscht: Entwurf Januar
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Anlagen (zum 1. Original):

A.1 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplanverfahrens Nr. I/S 50
.Gewerbegebiet Senner Strale" der Stadt Bielefeld, AKUS GmbH, Bielefeld, 18.06.2007.

A.2 Erganzende schalltechnische Untersuchungen im Rahmen des ... Planverfahrens Nr. I/S 50 ...,
- Gerausch-Immissionen durch den Kfz-Verkehr auf der Senner Strae 06.11.2007
- geplante Abbiegespur; AKUS GmbH, Bielefeld, 06.11.2007.
- Wohnhaus Senner Stral3e 165/165a, AKUS GmbH, Bielefeld, 15.01.2008.

A.3 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. I/S 50 ,Gewerbegebiet Senner
Stral3e”, Buro fur Garten- u. Landschaftsplanung Lutermann, Rheda-Wiedenbriick, Januar 2008
mit Anlage: Faunistische Untersuchung, AG Biotopkartierung, Herford, Oktober 2007

Hinweis: Die Gutachten sind der Originalakte beigefuigt und kénnen im Bauamt eingesehen werden.
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1. Planungsanlass und tubergeordnetes Ziel der Bauleitplanung

Der Rat der Stadt Bielefeld hat in seiner Sitzung am 14.05.2004 die 182. Anderung des
Flachennutzungsplanes (FNP) beschlossen. Im Zusammenhang mit der Neuausweisung von
Wohnbauflachen im Bereich ,Breipohls Hof* wurden auch die gewerblichen Bauflachen im
Stadtbezirk Senne neu geordnet. Die bis dahin im FNP dargestellten umfangreichen Gewer-
beflachenpotenziale beidseits der Bahnstrecke Brackwede - Paderborn bis zur Windels-
bleicher Strafl’e wurden in einer Grof3e von rund 26 ha gestrichen bzw. ersetzt.

An der Senner Stral3e (K 17) erfolgte dafiir folgerichtig in Anlehnung an die vorhandenen
Gewerbeflachen westlich und ndérdlich der Senner Strale eine Neudarstellung auf einer
Flache von etwa 12 ha, ohne dass allerdings eine konkrete Verfligbarkeit absehbar war. Die
Weiterentwicklung dieser kiinftigen Gewerbeflachen im Stadtbezirk Senne durch die verbind-
liche Bauleitplanung wurde angesichts der wirtschaftlichen Lage nach den damaligen
Uberlegungen in einem Zeitraum von etwa 5-10 Jahren erwartet.

Im Herbst 2006 hat jedoch ein namhafter ortsanséssiger Betrieb aus Brackwede ein etwa
(brutto) 3 ha groRes zusammenh&ngendes Baugrundstick gesucht, das tber den kurzfristig
dringend benétigten Bedarf hinaus in weiteren Planungsabschnitten auch eine langfristige
Betriebsentwicklung erlauben soll. Ausreichende Erweiterungsmdoglichkeiten am Altstandort
des Betriebes bestehen nicht mehr. Das heutige Betriebsgelande wird an 3 Seiten von
StraBenziigen begrenzt, dariiber hinaus schlieRen Wohnbebauung und eine Flache an, die
von einem anderen (Grof3-)Betrieb als Erweiterungsflache vorgehalten wird.

Zunachst konnte der Betrieb im Siden Bielefelds keine geeignete Flache finden. Auch der
am 30.06.2005 vom Rat der Stadt Bielefeld als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr.
I/S 42 ,Gewerbegebiet ostlich Senner StralRe* kam aufgrund seiner zu kleinen Bauflache
nicht in Frage. Eine Abwanderung ins angrenzende Umland stand daher unmittelbar bevor.
Da die Mitarbeiter des Firma uUberwiegend in den sudlichen Stadtbezirken wohnen, kommen
alternative Standorte im Norden von Bielefeld nicht in Frage.

Nach intensiver Erérterung mit der WEGE Bielefeld mbH und dem Bauamt sowie nach
Prufung des Gewerbeflachenangebotes in Bielefeld-Sid konnte jedoch der vorliegende
Standort im sudlichen Abschnitt der Flachennutzungsplan-Neudarstellung ,Senner Stra3e”
ins Gesprach gebracht werden. Sowohl eine ausreichende GroR3e als auch eine kurzfristige
Verfiigbarkeit waren nach Abstimmung mit den Eigentimern moglich.

Die gebotene ziigige Baulandmobilisierung zu Gunsten des heimischen Betriebes kann
jedoch nur unter der Voraussetzung erfolgen, dass die langfristige Gebietsentwicklung
gemaR der 182. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bielefeld hierdurch nicht
erschwert wird. Die Verwaltung hat daher nach dieser Vorklarung zunéchst die langfristige
Entwicklungsmdglichkeit der ca. 12 ha groRen gewerblichen Bauflache gemafl} Flachen-
nutzungsplan-Gesamtkonzept untersucht. Zur Prifung der planerischen Rahmenbedingun-
gen hat das Bauamt im Winter 2006/2007 die stadtebauliche Rahmenplanung ,Erweiterung
von Gewerbeflachen ostlich der Senner StraRe” erarbeiten lassen.

Im Ergebnis zeigt die Untersuchung, dass der geplante Betriebsstandort ohne durchgrei-
fende Nachteile fir die langfristige Gebietsentwicklung entwickelt werden kann. Es ergeben
sich offenbar sogar eher Vorteile fir die weitere Entwicklung, da wichtige ErschlieBungs-
fragen bzgl. StraRenanbindung und Entwéasserung bereits jetzt positiv fir das Gesamtgebiet
vorbereitet werden kénnen und da eine weitere Mobilisierung privater Flachen madglich sein
kénnte. Zudem haben sich seit dem Jahr 2006 die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
deutlich gebessert; in der Folge steigt der Bedarf an Gewerbeflachen.
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Vor diesem Hintergrund wird der vorliegende Bebauungsplan Nr. I/S 50 zur Deckung des
kurzfristigen Flachenbedarfs fiir den ortsansdssigen Betrieb und zur Sicherung und
Entwicklung ortsnaher Arbeitsplatze sowie - als Planungsabschnitt 1 - als Einstieg in die
weitere ErschlieRung des Plangebietes Senner StralRe vorgelegt.

| v _ _ _ __ _ ____________________________________________________________ -

2. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1

l

Geloscht: |

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Senne im Siiden der Stadt Bielefeld 6stlich der Senner
| Strake (K 17). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst etwa 4,4 ha und wird wie - ‘{Geléscht: nach dem derzeitigen }
folgt begrenzt: Planungsstand

e im Westen durch die Senner StralRe, einbezogen wird im Nordwesten der geplante
Knotenpunkt Senner Strafl3e / Planstral3e mit Linksabbiegerspur gemaf dem vorliegenden
StralRenbauentwurf (Vorplanung);

e im Norden durch die neue Planstrale, die auch der weiteren GebietserschlieRung im
Norden und Osten dienen soll;

e im Osten durch einen Entwasserungsgraben an der dstlichen Grenze des Flurstiickes 910
(Flur 18) und durch eine alte, landschaftsbildpragende Wallhecke;

e im Sudosten im Bereich der Hofstelle durch den dortigen Grabenzug (Grenzziehung
orientiert an der gemittelten, eingemessenen Oberkante der gebietsseitigen westlichen
Grabenbdschung) und im Sidwesten durch die Mittelachse des kleinen, nur zeitweise
wasserfihrenden Grabens noérdlich der Hofzufahrt zum Hof Kordbarlag mit begleitender
Baumzeile.
| e _ - Geléscht:

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben H

3.1 Landesplanung und vorbereitende Bauleitplanung

Das Plangebiet des kiinftigen Bebauungsplanes Nr. S 1/50 ist im Gebietsentwicklungsplan
fur den Regierungsbezirk Detmold (GEP 2004 - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, kiinftig:
Regionalplan) als Bereich fiur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt
worden. Der sidlich angrenzende Bereich, in dem die MaRnahmen fir die Regenwasser-
rickhaltung vorgesehen sind, wurde als allgemeiner Freiraum und Agrarbereich beibehalten. - {Gelcscht: ]

Der Bereich 6stlich der Senner StraRe wurde im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Bielefeld im Zuge der oben genannten 182. Flachennutzungsplan-Anderung als gewerb-
liche Bauflache dargestellt. Die sudlich angrenzenden Ruckhalteflachen sind analog zum
GEP als Flachen fur die Landwirtschaft dargestellt worden. Verwiesen wird auf die Planun-
terlagen zur 182. FNP-Anderung. Damit entsprechen die Rahmenplanung und der vorlie-
gende Bebauungsplan Nr. I/S 50 im Rahmen des Entwicklungsgebotes gemalR 8§ 8(2)
BauGB i.W. den allgemeinen Darstellungen im Flachennutzungsplan. Eine detailbezogene
Anderung zu Gunsten der im Vorfeld nicht absehbaren RegenriickhaltemaRnahmen wird
nicht fur erforderlich gehalten.
| v _ - Geléscht:

3.2 Bisheriges Planungsrecht im Plangebiet und im Umfeld H

Seitenumbruch

Das weitere Gebiet der stddtebaulichen Rahmenplanung und das vorliegende Bebauungs-
plan-Gebiet liegen bisher im AuRenbereich gemal § 35 BauGB.

| Im naheren und weiteren Umfeld des Plangebietes bestehen folgende Bebauungsplane: - {Geloscht: liegen ]

e Das Gewerbegebiet westlich der Senner Stral3e wurde auf Grundlage des Bebauungs-
planes Nr. 9 ,Gewerbegebiet Hambrink-Kampmann* der 1967 von der Gemeinde Senne |

P { Geloscht: 63 ]
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als Satzung beschlossen worden ist, entwickelt. Festgesetzt wurden in dem etwa 15 ha
groBen Plangebiet Gewerbegebiete - z.T. mit Nutzungsbeschrankungen auf Misch-
gebiets-Niveau - und Mischgebiete gemaR § 8 bzw. geméaR § 6 BauNVO.

e Das im Suden gelegene Wohngebiet dstlich der Senner Strafe wurde urspringlich durch
Bebauungsplan Nr. I/S 11 ,Okapiweg” ersetzt, das Wohngebiet wurde weiter entwickelt.
Festgesetzt worden sind in dem etwa 14 ha grofRen Plangebiet im Norden Richtung Plan-
gebiet insbesondere reine Wohngebiete gemafl? § 3 BauNVO mit ein- bis zweigeschossi-
gen Wohnhéausern.

Der Bereich westlich der Senner StraRe wurde zwar ebenfalls als Wohnbauflache im FNP
dargestellt, ein Bebauungsplan wurde hier bisher aber nicht aufgestellt.

o Nordlich eines heute noch im Auf3enbereich an der Senner Stra3e vorhandenen Betriebs-
standortes wurde im Jahr 2005 der Bebauungsplan Nr. I/S 42 als Satzung beschlossen.
Festgesetzt wurden dort eingeschrankte Gewerbegebiete gemaf § 8 BauNVO, die jedoch
bisher aufgrund der Emissionsbegrenzungen und des Gebietszuschnittes sowie der
Kleinteiligkeit noch nicht weiter entwickelt werden konnten. Aus diesen Griinden ist das
Gebiet auch nicht als kinftiger Standort fir den in Kapitel 1 genannten ortsanséssigen
Betrieb geeignet.

e Im Sidosten, gut 200 m dstlich des Nordfeldweges, wird z.Zt. das groRR3flachige Wohn-
gebiet ,Breipohls Hof* mit i.W. allgemeinen Wohngebieten gemaR Bebauungsplan Nr. I/S
48 aus dem Jahr 2004 erschlossen.

3.3 Landschaftsplan und naturschutzrechtliche Vorgaben

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bielefeld-Senne. Fir
Bereiche, ,die nach dem Gebietsentwicklungsplan der Siedlungsentwicklung vorbehalten
sind und die in der Bauleitplanung noch nicht berticksichtigt wurden, hat die bauliche
Entwicklung jedoch Vorrang vor der Landschaftsentwicklung (,temporéres Landschafts-
schutzgebiet* gemaf Nr. 2.2-4 LP Bielefeld-Senne). Hierzu gehdrt auch der Gewerbebereich
an der Senner Stralle. GemaR textlicher Festsetzung Nr. 2.2-4 A des Landschaftsplanes tritt
diese Festsetzung mit Rechtsverbindlichkeit eines der 182. FNP-Anderung folgenden

-_— Y ——————

Im Nahbereich des Bebauungsplan-Gebietes ist die 6stlich angrenzende alte Wallhecke
zwischen den Hdéfen Steinkroger und Reckmeier mit starken Eichen, Buchen und Birken als
geschutzter Landschaftsbestandteil (GLB) festgesetzt.

Besonders geschiitzte Biotope gemalR Biotopkataster der LOBF bestehen im Plangebiet
nicht.

v_ -
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Anderung des Landschaftsplanes Bielefeld - Senne
Ausschnitt im MaRstab 1 : 10.000 (ca.)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Land-
= mmm.  gschaftsplanes

I Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/S 50 ,Gewerbegebiet Senner
Straf3e*

Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes aus dem Geltungsbereich des
| Landschaftsplanes entfallende Flache_(ohne geplante Regenriickhaltung).

Gleichzeitig treten auch alle auf die entfallende Fléache bezogenen Darstellun-
gen und Festsetzungen aulRer Kraft.
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4.  Stadtebauliche Rahmenbedingungen und 6rtliche Situation

Das Gewerbegebiet der 182. FNP-Anderung und damit der Untersuchungsbereich der
stadtebaulichen Rahmenplanung schlieRen an die grof3flachigen Gewerbe- und Industrie-
gebiete im Siiden Brackwedes an. Die sidliche Grenze des Gewerbegebietes gemal 182.
FNP-Anderung, die der Bebauungsplan Nr. I/S 50 mit seiner Baugebietsgrenze aufgreift,
orientiert sich an der Siidgrenze des Gewerbegebietes westlich der Senner Stral3e.

Das Plangebiet wird bisher zu etwa gleichen Anteilen als Acker und als Griinland (i.W. Inten-
sivgriinland) landwirtschaftlich genutzt. Bebauung ist im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes selber nicht vorhanden. Im nérdlichen Bereich der Rahmenplanung liegen jedoch
neben der Hofstelle Steinkrdger auch 2 einzelne Wohnhéauser innerhalb der landwirtschaft-
lichen Nutzflachen, beide grenzen direkt an die Senner StraRe an. Das erste Wohnhaus liegt
ca. 50 m nordlich der Grenze der vorliegend geplanten gewerblichen Bauflache (ca. 35 nérd-
lich der PlanstraBe im Plangebiet) und gehort zu der Eigentimerfamilie, die bereit ist, die
Bauflachen fir den Bebauungsplan zu verau3ern. Das zweite Wohnhaus im Norden liegt fast
200 m nordlich der gewerblichen Bauflache und ist als Landarbeiterhaus fiir den Hof
Steinkrdger genehmigt worden.

Im Osten verlauft ein namenloser Entwasserungsgraben mit geringer, aber vermutlich
standiger Wasserfiihrung, Graben begleitend hat sich ein Saum von beidseitig ca. 2 bis 3 m
Breite mit Schilf oder Brombeergestripp entwickelt. Der Graben flie3t weiter entlang der
Hofstelle Kordbarlag nach Westen. Im Bereich dieser Hofstelle stockt ein alter Hofeichen-
bestand, die Hofzufahrt im Siidwesten ist durch eine alte Baumreihe mit Eichen bestanden
und schliel3t das Plangebiet dort ab. Somit ist das Plangebiet gut nach Siden zum Sied-
lungsbereich Okapiweg abgeschirmt.

Auf der Westseite wird das Plangebiet durch die Senner Stralle begrenzt. Jenseits der
StraBe schlieRen weitgehend bebaute Gewerbegrundsticke an, z.T. besteht jedoch auch
betriebsunabhéngige Wohnbebauung innerhalb des dort festgesetzten kleinen Mischgebie-
tes an der Senner Strale.

Landschaftspragend stockt im Osten eine alte, ca. 20 m breite Wallhecke mit Eichen und
Buchen. Im Umfeld der Hofstelle Steinkrdger am Nordfeldweg bestehen vielfaltige Strukturen
mit altem Hofeichenbestand, kleinem Fichtenwaldchen, hohen Strauchhecken als Grund-
stlicksbegrenzung, Baumreihen, Obstbdumen sowie alteren Brachflachen mit Gehdlzauf-
wuchs. Somit kann das Plangebiet wirksam nach Osten und Siiden vom Landschafts- und
Siedlungsraum abgegrenzt werden.

Zur weiteren Bestandsaufnahme und zur Beschreibung der naturrdumlichen und stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen wird auf den Umweltbericht (s.d., insbesondere Kapitel 3.2 mit
Biotopptypenkartierung) und auf den landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen; diese
sind den Planunterlagen zum Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/S 50 werden in Abwagung der beriihrten
offentlichen und privaten Belange die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die kinftige
stadtebauliche Ordnung des Plangebietes und fir die Entwicklung als Gewerbegebiet
getroffen. Ubergeordnete Planungsziele sind gemaR Kapitel 1 die gewerbliche Entwicklung,
die Standortsicherung eines im Suden von Bielefeld ansdssigen Betriebes und die Sicherung
und Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen fir die Bevolkerung im sidlichen Stadt-
gebiet von Bielefeld.
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5.1 Stadtebauliches Planungskonzept und ErschlieBung

a) Standortdiskussion auf FlAchennutzungsplan-Ebene und Entscheidung fur die
Gebietsentwicklung

Auf die im Rahmen der 182. Flachennutzungsplan-Anderung erfolgte Priifung der kiinftigen
gewerblichen Standortentwicklung im Ortsteil Senne wurde bereits in den Kapiteln 1 und 3.1
eingegangen. In der Standortdiskussion hat sich die Stadt Bielefeld fur die kiinftige Entwick-
lung des brutto ca. 12 ha groRen Bereiches 6stlich der Senner Stra3e entschieden. Die
vorliegende Planung ist das Ergebnis eines unter stadtebaulichen und umweltrelevanten
Gesichtspunkten intensiv gepriften Flachentausches im Rahmen der 182. FNP-Anderung
aus dem Jahr 2004.

Vor Inanspruchnahme von bisher nicht bebauten Flachen im AufRenbereich sind jedoch im
Interesse des Boden- und Freiraumschutzes insbesondere bereits versiegelte oder unter-
nutzte Flachen (Gewerbebrachen) sowie mdgliche Restflachen in &lteren Bebauungsplanen
zu prifen. Vor Entwicklung der ersten Teilfliche dieses Gebietes sind daher zunéchst even-
tuell mégliche alternative Flachenoptionen erdrtert worden.

Die Prifung der Verwaltung und die Erhebung der in der Stadt vorhandenen gewerblichen
Baulandreserven im Zusammenhang mit der Erstellung des Gutachtens zum langfristigen
Gewerbeflachenbedarf in der Stadt Bielefeld (Buro fur Gewerbeplanung und Stadtentwick-
lung Dr. Kahnert) haben jedoch gezeigt, dass es in den Stadtbezirken Brackwede und Senne
keine Reserveflachen mit verbindlichem Planungsrecht gibt, die eine ausreichende Grof3e
aufweisen. GroRere Gewerbebrachen, die mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand flr eine
gewerbliche Neuansiedlung zur Verfugung gestellt werden kodnnten, sind ebenfalls nicht
vorhanden. Auch die Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. I/S 42 im Norden an der Senner
StralRe sind aufgrund der Emissionsbegrenzungen und des Zuschnittes nicht als Standort fir
den in Kapitel 1 genannten ortsansassigen Betrieb geeignet.

Vor diesem Hintergrund kann die Standortsicherung nur durch die Neuentwicklung des
gemal Flachennutzungsplan abgestimmten Bereichs an der Senner StralRe erfolgen. In der
Abwagung der berihrten o6ffentlichen und privaten Belange hat sich die Stadt Bielefeld
entschieden, den Zielkonflikt zwischen Starkung der Wirtschaftsstruktur und Sicherung
wohnortnaher Arbeitsplatze einerseits und dem Boden- und Freiraumschutz andererseits zu
Gunsten der gewerblichen Neuentwicklung zu l6sen.

b) Stadtebauliche Rahmenplanung und Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. I/S 50

Nach Diskussion mit der WEGE mbH Bielefeld und dem Bauamt hat sich gezeigt, dass der
Flachenbedarf des ortsansassigen Betriebes von etwa 3 ha brutto kurzfristig im Plangebiet
nur im Suden in Hohe Fabrikstrale gedeckt werden kann. Dieses hangt mit der Flachen-
gréRe und den verfligbaren Flachen zusammen. Die dortigen Eigentimer sind bereit, nicht
nur die bendétigten Bauflachen, sondern auch groere Flachen fir die Regenriickhaltung des
Planvorhabens und fiir die mittel- bis langfristig erforderliche Riickhaltung des Wassers von
den gemaf Flachennutzungsplan (FNP) vorgesehenen Bauflachen bereit zu stellen.

Die Verwaltung hat zunachst die langfristigen Entwicklungsmoglichkeiten der ca. 12 ha
groRRen, in der 182. FNP-Anderung neu aufgenommenen Gewerbeflache (nach Streichung
der Gewerbeflachen im Osten an der Bahnlinie) untersucht. Die gebotene ziigige Bauland-
mobilisierung zu Gunsten des heimischen Betriebes kann nur unter der Voraussetzung
erfolgen, dass hierdurch die langfristige Gebietsentwicklung nicht gefahrdet wird. In der vor-
bereitenden Stadtebaulichen Rahmenplanung ,Erweiterung von Gewerbeflachen
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Ostlich der Senner StraRe* wurde daher die Entwicklung der Gewerbeflache gemafl FNP-
Abgrenzung untersucht.

Anschliisse der PlanstraRen an die K 17 sind so zu wahlen, dass ein verkehrlich sicherer
Anschluss mit Linksabbiegerspur und eine weitere sinnvolle ErschlieBung des Rahmenplan-
Gebietes maglich sind. Die Rahmenplanung hat diese Fragen im Grundsatz geprift. Eine
ErschlieBung des gesamten Gewerbegebietes gemal FNP ausschlieRlich im Norden in
Hohe Enniskillener StraRe wurde im Zuge der Diskussion der stadtebaulichen Rahmen-
planung verworfen. Diese ist aus stadtebaulichen, verkehrlichen, wirtschaftlichen und
umweltrelevanten Griinden nicht sinnvoll und wirde zu einem erheblichen Mehrverbrauch an
ErschlieBungsflachen fuhren (Versiegelung). Die Entfernung zwischen diesem nérdlichen
Knotenpunkt und der Sudgrenze der FNP-Darstellung ,,Gewerbeflache” betragt rund 600 m,
eine 2. Zufahrt im Siden ware erforderlich. Eine abschlielende Klarung dieses Sachver-
haltes bleibt einem weiteren Bauleitplanverfahren vorbehalten.

Ausgehend von der HaupterschlieBung im sidlichen Plangebiet wurde im Ergebnis in 3 aus-
gearbeiteten ErschlieBungsvarianten mit alternativ ein oder zwei Anschlissen an die
Senner StralRe aufgezeigt, dass der Stadt Bielefeld ein umfangreicher Planungsspielraum fur
die weitere GebietserschlieBung verbleibt, wenn der Bebauungsplan Nr. I/S 50 in der vorge-
schlagenen Abgrenzung aufgestellt wird. Die grundlegende gewerbliche ErschlieRung von
der Senner Stral3e aus ist hierbei fir den Bebauungsplan als Planungsabschnitt 1 und fur
das weitere Rahmenplan-Gebiet (= Planungsabschnitt 2) ohne Alternative. In der spateren
Bauleitplanung fir Planungsabschnitt 2 kann dann entschieden werden,

e welche ErschlieBung in Abhé&ngigkeit von Nachfrage, Flachenauswahl, Kosten und
Verkehrsentwicklung erfolgen soll und

o welche Teilflachen gewerblich genutzt werden oder als landwirtschaftliche Flachen bzw.
als Entwicklungsflachen fir Naturschutz und Landschaftspflege verbleiben sollen. Die im
Umweltbericht in den Kapiteln 4.1 bis 4.7 erganzend erorterte Frage der Uberplanung von
Landschaftselementen gemaR FNP ist dann zu abschlieRend zu entscheiden.!

Die Anordnung des Planungsabschnittes 1 bzw. des Bebauungsplanes Nr. I/S 50 an der
Siidgrenze des Rahmenplan-Gebietes sind in der Diskussion tber die Rahmenplanung und
im Umweltbericht aus Sicht des Siedlungs- und Landschaftsbildes erdrtert worden:

e Als negativ wird bewertet, dass durch die Bebauung im Suden zunéchst ein ca. 270 m
langer Abschnitt an der Senner Strale bis zu dem bestehenden Gewerbebetrieb im
Norden unbebaut verbleibt. Sollte eine gewerbliche Weiterentwicklung erst langfristig
erfolgen, tragt dieses zu einer gewissen weiteren Zersiedlung im Planungsraum bei. Eine
schrittweise Entwicklung von Nord nach Sid wirde diesen Eindruck vermeiden. Aller-

dings wurde auch festgestellt, dass sich in dem Bereich bereits ein, Gewerbebetrieb und - {Gelcscht: 1
Zwei Wohnhauser befinden, so dass ein ,offener” Raum ohnehin nicht mehr oder nur noch {Geloscht: 2

bedingt gegeben ist.

o Positiv wird dagegen die gemald Bebauungsplan Nr. I/S 50 frihzeitig mégliche Sicherung
und Gestaltung des langfristig vorgesehenen Orts-/Gebietsrandes gesehen. Im Zusam-
menhang mit der Verlegung der Ortsdurchfahrt (OD) bis in Hohe des Okapiweges kann
die Einfahrt Senner Straf3e in den Siedlungsbereich in Verbindung mit dem im Sidwesten

! Hinweis: Im Zuge der Beratungen Uber die stadtebauliche Rahmenplanung wurde bereits der
Vorschlag der Rahmenplanung, die Wallhecke im Osten des Rahmenplanes und den stddstlich
folgenden Bereich langfristig nicht baulich zu nutzen, sondern mdglichst als Grinflache bzw. als
Flache fur EntwicklungsmaRnahmen von Natur und Landschaft zu entwickeln, aufgegriffen. In den
Sitzungen der BV Senne und im USTA im Mai/Juni 2007 wurde beschlossen, die im FNP noch
dargestellten gewerblichen Bauflachen nicht zu entwickeln.
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anzuordnenden Rickhaltebecken fir Planungsabschnitt 1 entsprechend gestaltet werden.
Auch die Anpflanzungen im Siden und Osten der Bauflache koénnten schon erfolgen,
auch wenn die weiteren Rickhaltebecken erst spater bedarfsgerecht angelegt werden
sollen.

Bei einer sukzessiven Entwicklung von Nord nach Sid wéaren dagegen jeweils keine
Flachen verbrauchenden Eingrinungen mdoglich, auf langere Sicht wiirde sich ein unferti-
ger Eindruck ergeben.

In der bauleitplanerischen Diskussion besitzt zudem die aufgrund der Geléandeneigung
nach Sudwesten gegebene Notwendigkeit, hier frihzeitig ausreichende Flachen fiur die
Regenrickhaltung fiir das Gesamtgebiet gemaR Flachennutzungsplan zu sichern, erheb-
liches Gewicht.

Unter Abwagung der Rahmenbedingungen und der Planungsziele hat die Stadt Bielefeld
daher zusammenfassend beschlossen, das Planverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. I/S 50
als Planungsabschnitt 1 einzuleiten.

e :

¢) Plankonzept des Bebauungsplanes Nr. I/S 50

Das Plankonzept des Bebauungsplanes basiert auf der zunachst als Stichweg anzulegen-
den HaupterschlieBung, an die der Betriebsstandort angebunden werden kann. Da der
Betrieb ebenfalls in Bauabschnitten erweitert werden soll, kann tber die weitere Entwicklung
heute noch keine Aussage getroffen werden. Vorgesehen sind daher rahmensetzende Fest-
setzungen Uber Nutzungsmalle und Baugrenzen, um eine langfristige Flexibilitéat zu sichern.
Die immissionsschutzrechtliche Gliederung des Gewerbegebietes muss die Wohnnutzungen
im Umfeld angemessen berlicksichtigen. Grundlage hierfir ist das erarbeitete Schallgutach-
ten mit einer Gesamtbetrachtung der im Umfeld vorhandenen Gewerbe- und Wohnnutzun-
gen.

Entlang der Senner Stral3e und der Planstrae sind zur stddtebaulichen Einbindung Baum-
zeilen mit einheitlicher Artenwahl vorgesehen. Im Siiden und Osten des Baugebietes sind
Heckenpflanzungen als Eingriinung vorgesehen.

e

d) Verkehrliche ErschlieBung

- [ Geloscht: |

- [ Geloscht: |

Der Abschnitt der Senner StraRe (K 17) in Hohe der Rahmenplanung liegt heute jnnerhalb //{Gelcscht: auRerhalb

Enniskillener Strale endete, nach Siiden bis nahe der Einmiindung Okapiweg hat im Jahr \\\

2008 Rechtskraft erlangt. Der bis 2004/2005 erorterte eventuelle Ausbau der Senner Stralle

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Geschwindigkeitsbegrenzung
auf 60 km/h

- - W Geldscht: , hier gilt eine

zwischen Enniskillener Strale im Norden und der kunftigen Trasse der A 33 im Suden ist \\\{ Geldscht: erzeit wird ein

heute nicht mehr vorgesehen. Hierfir muss im Plangebiet nach heutigem Stand kein
Seitenstreifen mehr frei gehalten werden.

Stadtebauliche Rahmenplanung und Bebauungsplan Nr. I/S 50 sehen eine Haupter-
schlieBung von der Senner Stral3e zwischen der FabrikstraRe und dem einzeln stehenden
Wohnhaus Senner Strafl3e 165 vor.

Notwendig wird fir das Plangebiet ein Knotenpunkt mit Linksabbiegespur und mit
Querungshilfe fir FuBgéanger. Ein Knotenpunktausbau in Hohe FabrikstralBe kann nicht
erfolgen, da die dann verbleibende Gewerbeflache im Suden mit (nur) etwa 80 m Tiefe nach
den Erfahrungen z.B. im Bereich des Bebauungsplanes Nr. I/S 42 zu kleinmaRstéabig ausfal-
len wirde und da der Flachenbedarf des ansiedlungswilligen Betriebes nicht gedeckt werden
konnte. Der Anschlusspunkt muss zwecks sinnvoller Entwicklung der benétigten gréReren
zusammenhangenden Bauflachen nach Norden verschoben werden. Die Distanz zwischen
Abbiegespur/Planstrale und Fabrikstrale muss nach der Vorabstimmung mit den Fach-
amtern der Stadt Bielefeld mindestens 50 m betragen.
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Ein stralRenbautechnischer Vorentwurf wurde bereits abgestimmt (Ingenieurbiiro plan.b,
Bielefeld, Juli 2007 mit Fortschreibung). In der Knotenpunktplanung sind die Belange der im
Westen liegenden Wohnnutzungen beriicksichtigt worden, die Abbiegespur fihrt nur zu einer
Aufweitung nach Osten auf die Grundstiicke der verkaufsbereiten Eigentimerfamilie. Der
Radweg im Westen der Senner Stral3e wird somit ebenfalls nicht eingeschrankt. Durch die
geplante Mittelinsel als Querungshilfe kann es zu einer Reduzierung der Verkehrsgeschwin-
digkeiten - auch im Interesse der Verkehrssicherheit - kommen. Dieses Konzept wird
Grundlage der Stral3enplanung im Bebauungsplan. Fir diese Aufweitung mit Abbiegespur ist
der Geltungsbereich im Planentwurf gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss in geringem
MaRe in der Langsachse und nach Osten erweitert worden.

Entlang der Senner StraRe wird nach heutigem Stand ein Zufahrtverbot vorgeschlagen, um
angesichts der stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen eine eindeutige und
verkehrssichere ErschlieRung tiber den 0.g. Knotenpunktausbau fiir den Planungsabschnitt 1
und fir die weitere Gebietsentwicklung zu sichern und um die Gestaltung der Einfahrtsitua-
tion in den Gewerbestandort beidseits der K 17 abschlieRend zu regeln.

Die PlanstraBe wird als offentliche StraBe festgeseizt, konnte, dann, ggf. aber auch (rrtim- - {Geloscht: angeleg

lich) von Nicht-Anliegern befahren werden. Aus diesem Grund ist eine Wendemaoglichkeit \C:{Gemscht: und

\

far 6ffentlichen Verkehr zu Gunsten der Allgemeinheit vorzuhalten, bis der Weiterbau der
PlanstraBe in Planungsabschnitt 2 erfolgt. Diese kdnnte mit provisorischer Befestigung

:\ {Geléscht: an
\

\
\ {Geléscht: n
\

gestellt werden. “+_ (celoscht: auch

Als Ergebnis der Gesprache uber die ErschlieBungs- und Grundstiickvertrage wird flachen-
sparend eine Wendeanlage etwa 50 m 0&stlich der Senner Stral3e vorgesehen, da nach
heutigem Kenntnisstand der hintere Teil erst zu einem spateren Zeitpunkt von dem
Gewerbebetrieb erschlossen werden soll. Auf den weiteren Ausbau der Planstrale kann
dann zunachst flachen- und kostensparend verzichtet werden.

Hierfur wird ein Geh-/Fahrrecht als Wendemdglichkeit gemafi § 9(1) Nr. 21 BauGB auf dem
Gewerbegrundstiick aufgenommen. Dieses Geh-/Fahrrecht wird als zeitlich begrenzte,
bedingte Festsetzung i.V.m. § 9(2) Nr. 2 BauGB festgesetzt. Das Recht fur die ¢ffentliche
Wendemadglichkeit entféllt auf dem Privatgrundstiick im Planungsabschnitt 1, sobald die
PlanstraBe nach Nordosten zur ErschlieBung des 2. Planungsabschnittes durchgebaut und
dort eine ausreichende Wendemdglichkeit (auch als BaustraRe) offentlich oder auf
Grundstucken der dort beginstigten Eigentimer bereit gestellt wird. Die Fléche ist dann als
Gewerbegebiet gemaR den Ubrigen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nutzbar. Die
Festsetzungen zu Baugrenzen, Baumpflanzungen etc. sind ab diesem Zeitpunkt
entsprechend nutzbar bzw. einzuhalten.

Als Ausnahmeregelung kann ein Verschieben der Wendeflache um bis zu 50 m nach Osten
zugelassen werden, falls der Gewerbebetrieb diese Wendemdglichkeit z.B. im Zusammen-
hang mit einer Betriebserweiterung neu ordnen mdchte.

e ,,

Eine weitere offentliche BinnenerschlieBung des Gewerbegebietes ist nach heutigem
Stand nicht mehr erforderlich.

Die _im Bebauungsplan vorgesehene ErschlieBungskonzeption nimmt Bezug auf die
Rahmenplanung. Zum jetzigen Zeitpunkt ist eine weitere AufschlieBung der potentiellen
Gewerbeflachen allerdings nicht _erkennbar. Ein Ausbau des Knotens und der
ErschlieBungsstrae in dem vorgesehenen Umfang ist zur ErschlieBung der gewerblichen
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Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/S 50 ,Gewerbegebiet Senner
StraBe* nicht zwingend erforderlich. Der Ausbau soll erst zu einem spéateren Zeitpunkt
erfolgen und jetzt nur im notwendigen Umfang fiir eine gesicherte ErschlieBung des
anstehenden Bauvorhabens realisiert werden. Uber entsprechende Vertrdge st
sichergestellt, dass bei bedarf Giber die erforderlichen Grundstiicke verflgt werden kann.

Das Plangebiet kann tber die Buslinien und Bushaltestellen der moBiel und der TWE an
der Senner StraRe und im Bereich FabrikstraRe / Enniskillener StraRe an den OPNV ange-
bunden werden. Im Norden kann der Bahnhaltepunkt Brackwede-Sid der Regionalbahn
an der Senner StraRe genutzt werden. Das Plangebiet weist damit eine gute OPNV-
Anbindung und -Erschlief3ung auf.

Eine Anbindung fiur FuRganger und Radfahrer zwischen Senner Strale und dem &stlich
gelegenen Nordfeldweg, der intensiv von Fu3géangern und Radfahrern genutzt wird, kann im
Zuge des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. I/S 50 nicht abschlieBend erméglicht werden. Nach
Abstimmung zwischen den Umweltbetrieben und dem Umweltamt kann eine Wegeverbin-
dung von West nach Ost in der stdlichen Randlage der ¢ffentlichen Regenriickhalteflache,
die an die Stadt Bielefeld Gibergehen wird, angelegt werden, somit erfolgt keine Festsetzung.
Im Abschnitt an der Senner Stral3e kommt eine Fiihrung Uber die auf den ersten etwa 100 m
alleeartige Hofzufahrt in Frage. Fir die Weiterfihrung nach Osten werden dann jedoch
weitere Flachen auflerhalb des Plangebietes benétigt. Wenn diese zu einem spéteren
Zeitpunkt mobilisiert werden kénnen, erfolgen entsprechende Abstimmungen auch mit den
betroffenen Eigentiimern in H6he des Plangebietes.

Eine weitere Wegeverbindung kann im Zuge der weiteren Ausbauplanung im spéateren
Planungsabschnitt 2 angestrebt werden.

| e - [ Gelbscht:

c) Ver-und Entsorgung, Technische ErschlieRung
Entwasserung - Schmutzwasser:
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der genehmigten Kanalnetzplanung ,Obere Lutter*.

Das Schmutzwasser wird Uber die in den umliegenden Strafen befindlichen Schmutz-
wasserkanéle der Klaranlage ,Obere Lutter” zugeleitet. Der vorhandene Schmutzwasser-

kanal in der Senner Stral3e wird nach heutigem Stand bis zur Friedrichsdorfer Stral3e 2009 ,{Geléscht: im Jahr

bis 2011 vergroRert. Danach ist das gesamte Gebiet (B-Plan und Rahmenplan) fir eine
Schmutzwasserspende von ca. 0,7 I/s/ha ausgelegt. Bei abwasserintensiven Betrieben ist

qaf, eine Drosselung (Schmutzwasser-Riickhaltung) erforderlich. AuRerdem kann dann der - 4 Gelsscht: Bis zur

an der westlichen Plangebietsgrenze vorhandene Schmutzwasserkanal aufgegeben werden. KanalvergrofSerung diirfen keine
\ abwasserintensiven Gewerbe-

. . . . . . o ‘. | betriebe angeschlossen werden.
Fir die ersten Bauabschnitte des ansiedlungswilligen Betriebes im 1. Planungsabschnitt ist + [ Andernfalls ware

ein Anschluss an den Bestand mdglich, die Schmutzwasserentsorgung kann somit gesichert TGemscht; des
werden. Fir die weitere Gewerbeentwicklung gemaR FNP-Darstellung und Rahmenplan wird Schmutzwassers)

die Neuverlegung erforderlich. Hierfir wird vorsorglich ein Leitungsrecht zu Gunsten der
Stadt Bielefeld und des Umweltbetriebes entlang der Senner StralRe vorgesehen, die aus
stadtebaulichen Griinden gewtinschte Baumzeile ist mit ausreichendem Abstand anzulegen.
Die Planung ist im Detail im Zuge der Objektplanung abzustimmen.

- [ Geloscht: |

Entwasserung - Regenwasser: [eeloscht: |

- { Geloéscht:

Ein Regenwasser-Kanal besteht nicht, kdnnte aber ggf. mit der o.g. Erneuerung des SW-
Kanals verlegt werden, um den zwischen den Wohnhdusern an der Senner StralRe tiefer
liegenden Bereich ggf. besser entwéssern zu kénnen.
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Grundwasser steht im Plangebiet teilweise hoch an, der Untergrund ist relativ wasserun-
durchlassig. Eine Versickerung von unverschmutztem Regenwasser ist nach den erfolgten
Untersuchungen nicht méglich, allenfalls in kleinen Teilbereichen im Norden im Bereich der
Rahmenplanung kdnnte ggf. die stauende Bodenschicht durchstoen werden. Angesichts
des hohen Grundwasserstandes wird auf3erdem empfohlen, auf Keller zu verzichten.
Werden dennoch Keller gebaut, sind diese wasserdicht auszubilden (z.B. als weiRe Wanne).
Der Anschluss von Hausdrainageleitungen an die o6ffentliche Kanalisation ist unzuldssig.
Kellerfenster und -schéachte sind durch bauliche MalRnahmen gegen eindringendes Grund-
und Oberflachenwasser zu schiitzen. Dem Anschluss einer Ablaufleitung von den Kellerlicht-
schachten in die offentliche RW-Kanalisation kann im Einzelfall auf Antrag ggf. zugestimmt
werden. In den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen erfolgt ein entsprechender
Hinweis.

Der namenlose Entwésserungsgraben, der im Siden in Hohe der Eichenallee zum Hof
Kordbarlag in den StralRenseitengraben mindet, bildet heute die einzige natirliche Vorflut fur
den Bereich und besitzt nur eine geringe Leistungsfahigkeit.

Die Frage der Entwasserung des gesamten Rahmenplan-Gebietes wurde aufgrund dieser
Rahmenbedingungen bereits friihzeitig geprift und zwischen den Fachamtern und dem
Umweltbetrieb weiter abgestimmt. Nach der Vorplanung kommt unter Berticksichtigung der
Anforderungen des Landeswassergesetzes nur eine Riickhaltung im Plangebiet und eine
gedrosselte Ableitung in die weitere Vorflut Richtung Kreidebach, ca. 200 m westlich der
Senner StralRe, in Frage. Fir diese Einleitung von Niederschlagswasser in den Kreidebach
ist ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis gemald § 7 WHG bei der
zustandigen Behoérde zu stellen. Die Einleitungsstelle darf erst nach Vorliegen der wasser-
rechtlichen Erlaubnis in Betrieb genommen werden.

Im Zuge der Erdrterung der Rahmenplanung mit dem Umweltbetrieb der Stadt Bielefeld war
zunachst fraglich, wie die gedrosselte Ableitung des Regenwassers fiir das gesamte
Rahmenplan-Gebiet erfolgen kann. Auch hierfir konnte jedoch eine Ldsung gefunden
werden, nachdem die Eigentiimerfamilie des Baulandes auch noch eine Kanaltrasse nach
Westen Richtung Vorflut bereit stellen konnte.

Der Umweltbetrieb, GB Stadtentwadsserung, hat nach den Vorabstimmungen ein Plankon-
zept erarbeitet, das auf den sidlich des Gewerbegebietes einbezogenen Flachen ein erstes
Ruckhaltebecken an der Senner Stral3e fir den Bebauungsplan Nr. I/S 50 vorsieht. Das
Konzept beinhaltet unter Berlcksichtigung der schrittweise erfolgenden Bebauung des
Rahmenplangebietes 3 weitere, kaskadenartig anzulegende Becken.

In diese Becken kann das von Nordosten aus dem spateren Gewerbegebiet gemaRl
Flachennutzungsplan anfallende Regenwasser eingeleitet werden. Die Zuleitung kann ggf.
Uber den offenen Graben im Osten erfolgen, alternativ muss dort je nach spater detailliert zu
prufender Héhenlage eine Kanaltrasse angelegt werden. Fir die StraRenentwésserung der
PlanstrafBe und fur die Ableitung von Regenwasser von Teilflachen an der Senner Stral3e ist
jedoch auch eine Kanaltrasse in der Planstrae und in der Senner Stral3e bis in Hohe
FabrikstraBe erforderlich. Dieser Kanal - mit einem provisorischen Anschluss an den
Regenwasserkanal Fabrikstrale - dient vorerst nur der StralRenentwasserung. Bei der
spateren Gebietserweiterung ist der Kanal in der Senner Straf3e bis zu den Riickhaltebecken
zu verlangern. Die Senner Strale ist weiterhin Uber den begleitenden Graben zu
entwassern.

Die gesamte, langfristig fir RickhaltemaRnahmen benétigte Flache wird im Bebauungsplan
Nr. I/S 50 gesichert; der Grundstiicksverkehr kann bereits zum jetzigen Zeitpunkt vertraglich
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vorbereitet werden, so dass die langfristige Entwésserung der weiteren Bauflachen gesichert
ist.

Von den Gewerbebetrieben ist eine private Regenwasserbehandlung vorzunehmen,
sofern das von dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser der Kategorie 1l bzw. Il der
Anlage 1 des Runderlasses des MUNLV vom 26.05.2004 ,Anforderungen an die Nieder-
schlagswasserentwasserung im Trennverfahren” zuzuordnen ist.

o )

e - [ Geloscht: |
Jechnische Versorgung, Loschwasser: .~ - {Gelcscht: 1

Die Anforderungen an die technische ErschlieBung und Versorgung sowie die weitere

Koordination mit Versorgungstragern und Fachbehérden wyurden parallel zum ﬁeﬁb@yyﬂgsﬁ;i///{Geléscht: e
plan-Verfahren vorgeprift. Die Versorgung des Plangepietes kann im Grundsatz durch = - {Gelcscht: weiteren
Anschluss an die bestehenden Versorgungsnetze im Bereich Senner Strale / Gewerbe- \\\‘[Geléscht'
gebiet Hambrink-Kampmann gesichert werden. :

Vom Amt fur Brand- und Katastrophenschutz der Stadt Bielefeld wird im Plangebiet eine
Léschwassermenge von 2.400 I/min, (144 m3/h) fur mindestens 2 Stunden fir ausreichend - {Geléscht

gehalten. Die Stadtwerke Bielefeld GmbH hatten zunachst nach einer ersten Rohrnetz-
berechnung mitgeteilt, dass diese Léschwassermenge voraussichtlich pereit gestellt werden
kann. Nach einer erneuten Netzberechnung kann jedoch nur eine Loschwassermenge von
96 m3/h bereit gestellt werden. Die Uber das Angebot aus dem Leitungsnetz hinaus notwen-
dige Léschwasserversorgung ist daher betriebsbezogen durch Zisternen, Riickhaltebecken,
Staukandle oder betriebseigene Brunnen zu leisten. Diese MaRnahmen sind im Zuge der
schrittweisen Betriebsentwicklung im Baugenehmigungsverfahren zu sichern. Zusatzliche

Regelungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

Auf Anregung und in Abstimmung mit der Stadtwerken Bielefeld GmbH wird eine Trafo-
station am Ende der Zufahrt zum Betriebsgelande und der hier (befristet) geplanten Wende-
anlage aufgenommen. Aus Sicht des Bebauungsplanes ware langfristig ein Standort z.B. an
der Ostgrenze glnstiger. Dieser kann jedoch vorlaufig nicht festgesetzt werden, da dann ein
vorerst unnétiges ErschlieBungserfordernis mit Versiegelung eintreten wiirde. Sollte zu
einem spateren Zeitpunkt ein anderer Standort aus Sicht der Stadtwerke, des Stadtebaus
oder des Betriebes sinnvoller sein, bestehen gegen eine Anderung oder Befreiung ausdriick-
lich keinerlei Bedenken.

Die Gasversorgung erfolgt ebenfalls durch die Stadtwerke Bielefeld GmbH. Fir eine erste

_ _ - | Gelbscht: nach einer aktuellen

Rohrnetzberechnung - einfaches
Verfahren -

Teilflache des Plangebietes (bis ca. 1,5 ha) kommt je nach spezifischem Gasbedarf ,einiei/,/{Geléscht: adf.

Versorgung aus dem vorhandenen Leitungszug in der Senner StraRe in Frage. Fiir den

Gesamtbereich der stédtebaulichen Rahmenplanung, kann eine Gasversorgung erst nach
Sicherung der ErschlieBung aufgebaut werden.

Im Bebauungsplanes Nr. I/S 50 werden Festsetzungen getroffen, die sich an den vergleich-
baren gewerblichen Planungszielen und Festsetzungen im Umfeld und in &hnlichen
Gewerbegebieten der Stadt Bielefeld orientieren. Zu nennen sind neben den GréRenordnun-
gen im westlich angrenzenden Gewerbegebiet Hambrink-Kampmann insbesondere auch der
im Norden angrenzende Bebauungsplan Nr. I/S 42, der im Jahr 2005 als Satzung beschlos-
sen worden ist:

v_ -
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a) Art der baulichen Nutzung

Das Gewerbegebiet wird entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen als Gewerbe-
gebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt.

Im Umfeld bestehen sowohl Gewerbe- als auch Wohnnutzungen mit unterschiedlichen
Rechtsgrundlagen. Zudem bendétigt der ansiedlungswillige Betrieb im 1. Planungsabschnitt
Planungssicherheit auch bzgl. der mdglichen Emissionen. Gleichwohl missen aber auch die
weiteren Gewerbeflachen gemaR Rahmenplanung angemessen nutzbar bleiben, ein einzel-
ner Betrieb kann nicht die méglichen Emissionskontingente voll ausschopfen.

Somit bietet sich die Uberplanung und Gliederung nach § 1(4) Nr. 2 BauNVO hinsichtlich
der besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen durch sog. ,immissionswirk-
same flachenbezogene Schallleistungspegel* (IFSP) an. Hierdurch kann unter Beriick-
sichtigung der vorhandenen und der geplanten Gewerbenutzungen gemaR Flachen-
nutzungsplan bzw. Rahmenplanung eine angemessene Rucksichtnahme auf die Wohn-
bebauung im Umfeld durch sachgerechte Verteilung von La&rmemissionskontingenten auf alle
Teilflachen gewahrleistet werden. Das hierzu erstellte Schallgutachten liefert daher eine
Gesamtbetrachtung, fir den Bebauungsplan Nr. I/S 50 als Planungsabschnitt 1 wird ein
Festsetzungsvorschlag fiir ein Emissionskontingent Schall unterbreitet. Erganzend wird
diese schalltechnische Gliederung mit einer Gliederung gemaR Abstandserlass NRW
kombiniert, um so auch andere Emissionen auRer Schall wie Geriiche, Schadstoffe oder
Erschitterungen zu erfassen.

Die immissionsschutzrechtlichen Planinhalte und die zentralen Abwagungsaspekte hierzu
werden in Kapitel 5.4.1 weiter erlautert.

e

a.1l) Ausschluss von Nutzungen im Gewerbegebiet gemalR 8 1, Abséatze 5, 6 und 9
BauNVO

Im Gewerbegebiet sollen kurzfristig benétigte Gewerbeflachen fiir einen produzierenden
Betrieb bereitgestellt werden. Darliber hinaus ist zu bedenken, dass bestimmte Nutzungen
wie z.B. Schrottplatze oder Vergniigungsstétten ein spezielles Konfliktpotenzial besitzen. Ein
moglicher Attraktivitdtsverlust kann bei Ansiedlung derartiger Nutzungen zu einer Geféhr-
dung der gewiinschten nachhaltigen weiteren Standortentwicklung mit maglichst qualifizier-
ten, zukunftsweisenden Gewerbebetrieben fiihren. Auch gegentiber den Wohnnutzungen im
Umfeld kdnnen spezielle Konflikte verursacht werden.

Aus diesen stadtebaulichen Grinden sollen daher eine Reihe von Nutzungen im Gewerbe-
gebiet ausgeschlossen werden. Angesichts der Erstaufstellung des Bebauungsplanes
werden die kinftigen Bauwilligen friihzeitig Uber diese Planungsziele informiert. Diese Ziele
sind damit mit dem Kaufvertrag akzeptierte Voraussetzung fir die ansiedlungswilligen
Betriebe. In bestehende Rechte wird nicht eingegriffen.

e Ausschluss von selbststandigen Schrottpléatzen: Schrottplatze als Unterart von Ver-
wertungsbetrieben und Lagerplatzen besitzen in der Regel eine negative Ausstrahlung mit
temporaren Ablagerungen, Resteverwertung, unregelmaBigen Emissionen u.v.m. Ange-
sichts der 0.g. Planungsziele mit angestrebter ,positiver* Aul3endarstellung (Image) des
Gewerbegebietes, der Nachbarschaft und der Lage zum Landschaftsraum werden diese
Betriebe daher aus heutiger Sicht fur das Plangebiet Nr. I/S 50 ausgeschlossen.

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes: Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, da
sie ebenfalls nicht der Zielsetzung dieses Gewerbegebietes entsprechen (s.0.). Hinzu
kommt, dass diese Nutzungen im Regelfall ihren idealtypischen Standort in den zentralen
Ortslagen mit gemischten Nutzungen oder zumindest in direkter Siedlungsnéhe finden
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sollten. Als Randaspekt ist anzumerken, dass derartige Betriebe erfahrungsgemaf
aufgrund des von ihnen haufig ausgehenden Ruheanspruchs - trotz einer Genehmigung
in GE-Gebieten mit entsprechenden Einschrankungen des Schutzanspruchs und mit
Auflagen - langfristig zu unerwiinschten Konflikten mit den angestrebten gewerblichen
Nutzungszielen fihren kénnen, die hiermit vermieden werden.

Einzelhandel wird ebenfalls ausgeschlossen, um das Plangebiet fir die produzierende
gewerbliche Nutzung zu sichern. Zudem sei erganzt, dass Einzelhandel in dieser periphe-
ren Lage aul3erhalb der Siedlungsschwerpunkte in keiner Weise den stadtebaulichen Ziel-
setzungen der Stadt Bielefeld entspricht.

In Anlehnung an vergleichbare Planungen und analog zu dem Bebauungsplan Nr. I/S 42
kann jedoch als Ausnahme ein unproblematischer Einzelhandel mit Waren, die in dem
jeweiligen Betrieb produziert oder verarbeitet worden sind, mit einer Begrenzung der
Verkaufsflache auf 100 m2 Bruttogeschossflache (diese GroRenordnung wird fir die Stadt
Bielefeld als typischer betriebsbezogener Wert angesehen) zugelassen werden.

Vergnigungsstatten, Bordelle und ahnliche Betriebe: Diese Betriebe werden insge-
samt im Plangebiet aus den o0.g. Grinden, insbesondere aufgrund des Images und des
speziellen Konfliktpotenzials dieser Nutzungen gegeniiber dem Planungsziel ,Ansiedlung
moglichst hochwertiger Gewerbebetriebe* ausgeschlossen. Beziiglich Vergnugungs-
statten ist ebenfalls anzumerken, dass der Standort aul3erhalb der eigentlichen Ortslage
stadtebaulich und verkehrlich weniger geeignet ist.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke:
Auch diese Nutzungen widersprechen aus den oben genannten Griinden den Planungs-
zielen fur das Plangebiet selber, aber auch den stadtebaulichen und verkehrlichen Uber-
legungen im Stadtgebiet (mdglichst zentrale Lage v.a. in den Siedlungsschwerpunkten
oder gréReren Wohngebieten).

Werbeanlagen fir Fremdwerbung: Diese eigenstdndigen gewerblichen Nutzungen
werden ausgeschlossen, da sie den o0.g. Planungszielen und hier v.a. auch der ange-
strebten AuRendarstellung des Baugebietes im Regelfall widersprechen wirden. Die Lage
an der K 17 ist ggf. durchaus attraktiv, hier soll spéater nicht mehr steuerbare Fremd-
werbung vermieden werden.

In der Region gibt es einige negative Beispiele v.a. in Form von mobilen Anh&ngern mit
Werbetafeln an den HauptstraBen. Nicht hierunter fallen jedoch zentrale Werbetafeln fir
das Plangebiet oder Hinweisschilder auf die dort anséssigen Firmen. Derartige Anlagen
gehodren zur Grundausstattung eines Gebietes und missen selbstverstandlich zuléssig
bleiben.
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Betriebswohnungen koénnen gemafR & 8(3) BauNVO ggf. als Ausnahme zugelassen
werden. Im Plangebiet sind jedoch besondere Anforderungen zu stellen:

Im Interesse der langfristigen Sicherung der gewinschten gewerblichen Nutzungen im
Gebiet der Rahmenplanung sind strenge Anforderungen an Standort, Bauformen,
Ausrichtung und Anordnung gegenuber umgebenden Betrieben sowie an Schallschutz
etc. zu stellen. Angrenzende Betriebe - und auch noch nicht vermarktete Bauflachen -

In der Region sind schlechte Erfahrungen mit betriebsbezogen genehmigten Wohn-
nutzungen, die im nachhinein zu Konflikten mit benachbarten Gewerbepejrieben gefiihrt
haben und z.T. sogar umgenutzt worden sind, sowie mit verfestigten Wohnnutzungen in
Gewerbegebieten gemacht worden. Eine friihzeitige Abstimmung mit der Baugenehmi-
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e Aufgrund der Larmbelastungen entlang der Senner StraBe (siehe Kapitel 5.4.1 und
Umweltbericht) ist im Nahbereich zur Strale davon auszugehen, dass Wohnnutzungen
aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes kaum zugelassen werden kdnnen.
Werden betriebsbezogene Wohnnutzungen geplant, sind diese entsprechend von der
K 17 abzuricken und abzuschirmen. Ein entsprechender Hinweis auf die Vorbelastung
durch Verkehrslarm wird in den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen gegeben.

e FUr geplante betriebsgebundene Wohnungen sind die Innenschallpegel gemafR TA-L&rm
von 35/25 dB(A) tags/nachts einzuhalten. Ein entsprechender Nachweis ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen.

b) MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und tuberbaubare Grundsticksflachen

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und die weiteren Regelungen geman
§ 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB werden bedarfsorientiert und in Anlehnung an die benachbar-
ten Baugebiete entwickelt:

e Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich an der zuldssigen Obergrenze der BauNVO,
um eine effektive und flexible Ausnutzung des verfligharen Baugrundstiickes zu ermég-
lichen.

e Die Hohe baulicher Anlagen wird auf etwa 13 m Uber der geplanten StralRe begrenzt.
Entlang der K 17 wird die Hohe jedoch aus stadtebaulichen Griinden mit Blick auf die
Ortseinfahrt und auf die gegeniberliegende Bebauung auf ca. 10,5 m reduziert. Dieses
entspricht in etwa dem im Norden neu aufgestellten Bebauungsplan Nr. I/S 42 und den
gewerblichen Bauhthen mittelgrof3er Betriebe im weiteren Umfeld. Diese Hohe kann nach
Osten und Siden Richtung AuBRenbereich durch die vorhandenen Strukturen und durch
die angedachten Ergdnzung angemessen abgeschirmt werden. Die konkrete Festsetzung
erfolgt im Bebauungsplan in Meter iber NN (auf Grundlage der eingemessenen Gelande-
hohen). Ein Bezugspunkt mit Fahrbahnhdhe der Planstral3e wird nicht gewahlt, da diese
zwar etwa um 116 m U.NN liegen wird, die genaue Hohe aber erst in der spateren
Ausfiuihrungsplanung endgiiltig festgelegt werden kann.

Als Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB kann ggf. eine Uberschreitung der festgesetzten
Hohenbegrenzung um bis zu 5 m durch Dachaufbauten fur untergeordnete technische
Bauteile wie Maschinen-/TechnikrAume, Be-/Entliftungsanlagen, Fahrstihle etc. sowie
durch Baukorper fur Gewerbenutzungen mit betriebsbedingt zwingenden Héhenanforde-
rungen wie z.B. Lagerhdusern mit bestimmten Stapelhéhen zugelassen werden, um im
Einzelfall gebotene innerbetrieblich notwendige Ablaufe nicht zu gefahrden.

Diese Regelungen kénnen ggf. je nach Sachverhalt im Baugenehmigungsverfahren mit
entsprechenden Anforderungen zur mdéglichst vertrdglichen Einbindung in das Umfeld
verbunden werden. Die Auswirkungen auf Umfeld und Landschaftsbild kénnen z.B. durch
Anordnung, Verkleidung, Farbgestaltung, Begriinung etc. reduziert werden. Da betriebs-
bedingt notwendige Schornsteine ggf. noch anderen, etwa immissionsschutzrechtlichen
Kriterien unterliegen, soll hier im Einzelfall eine Uberschreitung von bis zu 10 m zugelas-
sen werden, zumal aufgrund der eher geringen Durchmesser die Aul3enwirkung auf den
Landschaftsraum relativ gering ist.

Die mit diesen Ausnahmen verbundene mdogliche Gesamthdéhe wird als Obergrenze
gewahlt, da die Waldbestande und die typischen Eichengruppen im Umfeld in dieser
Hohe noch eine Eingriinung leisten kénnen. Darlber hinaus waren in der rdaumlichen
Lage gegeniiber Nachbarschaft und AuR3enbereich zunehmend erhebliche Fernwirkungen
zu verzeichnen.

e Die Baumassenzahl BMZ wird gewahlt, um das insgesamt mdgliche Bauvolumen in der
Siedlungsrandlage und gegeniiber Nachbarschaften zuverlassig begrenzen zu kénnen.
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Die alleinige Regelung uber die Bauhdhe von bis zu etwa 13,0 m Uber Geléande konnte
dagegen zu relativ gro3volumigen Vorhaben fuhren.

e Die lUberbaubaren Grundstiicksflachen werden grof3ziigig bemessen, um eine dauer-
hafte Flexibilitat fir die gewerblichen Nutzungen zu erreichen. Die nicht tUberbaubaren
Grundstucksflachen kénnen als Verkehrsflachen, Stellplatze, Feuerwehrumfahrten oder
fur bestimmte Nebenanlagen genutzt werden, soweit die GRZ 0,8 eingehalten wird und
die Baum- und Heckenpflanzungen gemaR § 9(1) Nr. 25 BauGB beriicksichtigt werden.

e Als Bauweise wird im Bebauungsplan Nr. I/S 50 eine abweichende Bauweise festgesetzt,
durch die abweichend von den ansonsten im Umfeld zutreffenden und sinnvollen MaR3-
gaben der offenen Bauweise gemaR § 22(1) BauNVO Gebaudelangen uber 50 m zuge-
lassen werden. Diese Uberschreitung der Langen ist fir am Standort erwiinschte produ-
zierende Gewerbebetriebe zwingend erforderlich und soll durch begleitende Vorgaben zu
Baumanpflanzungen und zur Fassadengestaltung in der Au3enwirkung gemildert werden.

Gemal § 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele in
den Bebauungsplan aufgenommen. Diese erganzen die Inhalte gemafR § 9(1) BauGB. Mit
Blick auf Ortsrandlage, Quartiergestaltung und -durchgriinung werden entsprechende Fest-
setzungen v.a. zur Fassadengestaltung und zu Werbeanlagen sowie zu den im Stralenraum
wirksamen Stellplatzen und Einfriedungen getroffen. Die Regelungen sind im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der
Bauherren nicht ibermaRig ein:

e Die Dachneigung DN von 0°-20° wird aus dem 0.g. Bebauungsplan Nr. I/S 42 {ibernom-
men und sichert eine maf3volle Entwicklung von Gewerbebauten.

e Fassadengliederung: Fir Hallenbauten ist eine Gliederung sinnvoll, um eine vertikale,
optische Gliederung massiver Baukérper zu erreichen und um Ortsbild und Nachbarschaft
nicht zu stark zu beeintrachtigen. Fassaden kdnnen z.B. durch Versétze, Materialwechsel
oder Begrunung wirksam gegliedert werden. Zwecks AnstoBwirkung wird eine Regelung
aufgenommen, die aufgrund der Bandbreite unproblematisch ist und der Architektur viel-
faltigen Spielraum lasst.

e Werbeanlagen konnen sehr negative Auswirkungen auf Ortsbild und Nachbarschaft
haben; maRgeblich sind GroRe, Material, Anbringungsort, Farben und Leuchtverhalten.
Werbeanlagen sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, Straenbild, stédte-
baulichen Charakter und Ortsrandlage beriicksichtigen und sich unterordnen. Die Fest-
setzungen werden in Anlehnung an den Bebauungsplan Nr. I/S 42 getroffen, sind aber mit
Blick auf die groRere Gebietsausdehnung und auf die andere Betriebsstruktur im vorlie-
genden Plangebiet insbesondere bzgl. Gréflie und Anzahl im Verfahren im Detail erweitert
worden. Zusatzlich aufgenommen wird das Verbot aufdringlicher Lichtwerbung mit Lauf-,
Wechsel oder Blinklichtern. Das berechtigte Interesse der Gewerbebetriebe an Werbung
kann dabei ausreichend bertcksichtigt werden.

e Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragen zur optischen Reduzierung der
LFlache" bei und sind entscheidend fur die stadtebaulich-gestalterische Qualitat derartiger
Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient neben gestalterischen Zielen
der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung)
sowie der nutzerfreundlichen Beschattung im Sommer.

e Einfriedungen koénnen im StraBenraum und gegeniiber der Nachbarschaft groRe Wir-
kung entfalten: sind sie unmaf3stablich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an
Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf das gestalterische
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Gesamtbild und auf die Qualitét des StralRenzuges, sie werden aus diesen Grunden ein-
geschrankt. Wichtig ist v.a., dass Zaunkonstruktionen nicht massiv im StralBenraum wirk-
sam werden, was bereits durch schmale Vorpflanzungen gemildert werden kann.

abwéagungsrelevante Aspekte

Nachfolgend werden die zentralen Auswirkungen des Vorhabens und die tragenden Grinde
fur die Planinhalte und fur die Vorgehensweise der Stadt Bielefeld erortert. Grundlage der
Bearbeitung ist insbesondere der als eigenstandiger Bestandteil der Planunterlagen erstellte
Umweltbericht, in dem die umweltrelevanten Planungsgrundlagen erlautert sowie die Aus-
wirkungen auf die betroffenen Schutzgiter und die aus Umweltsicht sinnvollen MaRnahmen
bzw. Planinhalte dargestellt werden.

|

5.4.1 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes und des Klimas

Zur Prufung der immissionsschutzrechtlichen Rahmenbedingungen und als Abwagungs-
grundlage sind folgende Gutachten und gutachterlichen Stellungnahmen erarbeitet worden,
diese werden als Anlage zur Begriindung Bestandteil des Bebauungsplanes:

e Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des verbindlichen Bauleitplan-Verfahrens Nr. I/S
50 ,Gewerbegebiet Senner Stral3e" Stadt Bielefeld, AKUS GmbH, Bielefeld, 18.06.2007.

e Erganzende schalltechnische Untersuchungen im Rahmen des ... Verfahrens Nr. I/S 50 ...
(alle: AKUS GmbH, Bielefeld):
- Gerausch-Immissionen durch den Kfz-Verkehr auf der Senner StraRe vom 06.11.2007,
- Geplante Abbiegespur vom 06.11.2007.
- Wohnhaus Senner StralRe 165/165a vom 15.01.2008.

a) Ausgangslage und Vorbelastungen im Plangebiet Nr. I/S 50

Im Umweltbericht werden die Rahmenbedingungen dargelegt (siehe dort, Kapitel 3.1), an
dieser Stelle erfolgt daher nur eine Zusammenfassung der Vorbelastungen im Plangebiet Nr.
I/S 50:

e Vorbelastungen durch gewerbliche Immissionen: Auf das westliche Plangebiet wirken
in geringem Mal3e gewerbliche LArmimmissionen aus dem benachbarten Gewerbegebiet
ein (Bebauungsplan Nr. 9, siehe auch Kapitel 3.2 dieser Begriindung), die Richtwerte
gemal TA Larm fur Mischgebiete bzw. fir Wohnen im Auf3enbereich werden eingehalten.
Ggf. problematische sonstige Beeintréchtigungen aus gewerblichen Emissionsquellen
bestehen nicht.

e Vorbelastungen durch verkehrliche Immissionen: Die Randbereiche entlang der
Senner StralBe sind durch StralRenverkehrslarm vorbelastet. Betroffen sind nérdlich des
Bebauungsplan-Gebietes insbesondere die 2 Wohnh&user direkt am ¢stlichen Fahrbahn-
rand der Senner StraRe. GemafR gutachterlicher Stellungnahme werden bis zu einer Ent-
fernung von ca. 10 m von der Senner Stral’e Gerauschimmissionen von tber 69 dB(A)
und Uber 59 dB(A) tags bzw. nachts erreicht. Diese erheblichen Belastungen erfordern
grundsatzlich Schallschutz an den beiden im Auf3enbereich vorhandenen Wohnhé&ausern
(Hinweis: diese werden nicht durch den Bebauungsplan tberplant).

Im geplanten Gewerbegebiet werden mit diesen Werten im Nahbereich die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten. Die Grenzwerte der 16. BImSchV sowie die
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Kinftig ist It. Eisenbahnbundesamt nicht von einer wesentlichen Mehrbelastung der
Schienenstrecke Bielefeld - Schlo? Holte-Stukenbrock im Norden des Gebietes auszu-
gehen. Die Larmbelastung verbleibt unter GE-Niveau und ist damit nicht umwelterheblich.

e Vorbelastungen durch landwirtschaftliche Immissionen: Auf das Plangebiet wirken
lediglich ortsiibliche Emissionen aus der Landwirtschaft in Randlage zu Acker- und
Wiesenflachen ein. Eine fir die Misch- oder Gewerbegebiete ggf. problematische
Situation oder Massentierhaltungen sind im ndheren Umfeld nicht bekannt.

o Empfindliche Nutzungen im Umfeld des Plangebietes Nr. I/S 50: Im Umfeld des Plan-
gebietes befinden sich im Siiden im Bereich Okapiweg die im Bebauungsplan Nr. I/S 11
festgesetzten reinen und allgemeinen Wohngebiete gemal? 88 3, 4 BauNVO. Diese
vorhandenen Nutzungen kdnnen durch die vorliegende Neuplanung belastet werden.
Eingeschréankt gilt dieses auch fur den westlich der Senner Stral3e liegenden Siedlungs-
splitter und fir die weitere vereinzelte Wohnnutzung im Mischgebiet westlich Senner
StralRe oder im AuBenbereich gemaR § 35 BauGB. Hier muss die Stadt Bielefeld im
Einzelfall das Schutzniveau in der Abwagung sachgerecht festlegen.

o Kfz-bedingte Luftschadstoffe: Im Zusammenhang mit dem Kfz-Verkehr kénnen ggf.
Luftschadstoffe wie Stickstoffmonoxid/Stickstoffdioxid, Benzol, Staub-PM10 und Ruf3 im
Rahmen der Bauleitplanung Bedeutung erlangen. Diese Frage wird im Umweltbericht auf
Grundlage vorliegender Erkenntnisse aber als nicht relevant bewertet.

e Aus stadtklimatischer Sicht sind besondere Vorbelastungen nicht bekannt. Nach
Abstimmung mit dem Umweltamt werden fir das Vorhaben des ansiedlungswilligen
Betriebes bzw. fur den Bebauungsplan keine besonderen Prufungen oder MalRnahmen
bzgl. Stadtklima/Luft erforderlich.
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b) Immissionsschutzkonzept Gewerbe

In den Kapiteln 5.1 und 5. 2 sind Plankonzeption und Gliederung des Gewerbegebietes nach
§ 1(4) Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen
bereits kurz erlautert worden.

Im Umfeld bestehen sowohl Gewerbe- als auch Wohnnutzungen mit unterschiedlichen
Rechtsgrundlagen. Zudem benétigt der ansiedlungswillige Gewerbebetrieb im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. I/S 50 Planungssicherheit auch bzgl. der mdglichen
Emissionen. Gleichwohl miussen aber auch die weiteren Gewerbeflachen gemal FNP-
Darstellung und Rahmenplanung angemessen nutzbar bleiben, ein einzelner Betrieb kann
nicht die zulassigen Emissionskontingente an den betroffenen Wohnhausern voll ausschop-
fen. Somit bietet sich die Uberplanung durch sog. IFSP an (,immissionswirksame flachen-
bezogene Schallleistungspegel), um eine angemessene und gerechte Verteilung der
Schall-Emissionskontingente zu gewahrleisten.
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b.1) Prifungsgrundlage des Schallgutachtens, Bewertung durch die Stadt Bielefeld:

Das hierzu beauftragte Schallgutachten hat zunachst sachgerecht die umliegenden sensib-
len Wohnnutzungen (= Immissionsorte) ermittelt (siehe dort, Kapitel 1). Diese Immissi-
onsorte begrenzen nach der akzeptorbezogenen Betrachtungsweise der TA Larm die kiinftig
in der Summe moglichen gewerblichen Emissionen - Bestand und Planung - aus dem
gesamten Umfeld. Diese gewerblichen Emissionen diirfen insgesamt nicht zu einer Uber-
schreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte gemaR den Festsetzungen der Baugebiete
in den Bebauungsplanen oder gemafd den in der Abwagung fiir angemessen gehaltenen
Immissionsrichtwerten fihren. Hierzu bestéatigt die Stadt Bielefeld die folgenden Feststellun-

gen des Schallgutachtens und trifft planerische Zielaussagen: {Geloscht- 03
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e Der westlich der Senner StraBe im Bebauungsplan Nr. 9 ,Gewerbegebiet Hambrink-
Kampmann* festgesetzte Mischgebietstreifen an der Senner StralRe mit 4 Wohnh&usern
gemafl § 6 BauNVO ist entsprechend mit Immissionsrichtwerten von 60/45 dB(A) tags
bzw. nachts zu bertcksichtigen.

e Ebenso sind Wohnnutzungen im AufRenbereich zu bewerten, sofern diese nicht Gberplant
werden sollen. Im Bezug auf das Rahmenplan-Gebiet stellt die Stadt Bielefeld jedoch fest,
dass die beiden Wohnhduser an der Senner Stral3e langfristig gewerblich Uberplant
werden sollen. Somit werden diese im schalltechnischen Konzept fir den Rahmenplan
nicht mehr als Immissionsorte aufgenommen.

e Das im Siidosten gelegene Wohngebiet ist im Bebauungsplan Nr. I/S 11 ,Okapiweg" im
Norden Richtung Plangebiet insbesondere als reines Wohngebiet gemall § 3 BauNVO
festgesetzt worden. Als Immissionsrichtwerte sind dort 50/35 dB(A) tags bzw. nachts zu
bertcksichtigen.

e Fir den Bereich ,Antilopenweg / Giraffenweg“ siidwestlich an der Senner Strae - als
Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt - existiert kein Bebauungsplan.
Aufgrund der Randlage zum AuRenbereich und zu dem bestehenden Gewerbegebiet
L~Hambrink-Kampmann“ geht die Stadt Bielefeld als Ergebnis der Abwagung hier von
Schutzrechten analog zu einem allgemeinen Wohngebiet gemal § 4 BauNVO mit
Immissionsrichtwerten von 55/40 dB(A) tags bzw. nachts aus.

e Der nordlich des Gewerbegebietes ,Hambrink-Kampmann“ an der Enniskillener StralRe
liegende Siedlungssplitter ist im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Dort existiert ebenfalls kein Bebauungsplan. Aufgrund der dortigen stéadtebaulichen
Rahmenbedingungen spricht einiges dafiir, diesen Bereich kiinftig als Mischgebiet gemaf
§ 6 BauNVO mit Immissionsrichtwerten von 60/45 dB(A) tags bzw. nachts zu bewerten.
Fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. I/S 50 spielt diese Frage aber noch keine
mafgebliche Rolle und kann daher offen bleiben (vgl. auch Gutachten, Tabelle 1,
Immissionsorte 5-7).

In einem weiteren Schritt werden im Schallgutachten die rechtlich gesicherten Emissions-
kontingente in den Bebauungsplanen Nr. 9 und Nr. I/S 42 berlcksichtigt. Ebenso wird die
noch nicht durch Bebauungsplan Uberplante Fa. Klocke Antriebstechnik an der Nordgrenze
der Rahmenplanung berlcksichtigt (siehe dort, Kapitel 1-4). Diese Annahmen werden von
der Stadt Bielefeld ausdriicklich bestatigt.

Im Schallgutachten wird somit eine Gesamtbetrachtung auf Ebene der Rahmenplanung
erstellt. Fir den gesamten relevanten Bestand im Umfeld sowie fir die geplanten neuen
Gewerbeflachen wird jeweils ein mogliches Emissionskontingent ermittelt, so dass in der
Summe auch bei maximaler Ausnutzung durch die Betriebe die Schutzanspriiche der Wohn-
nutzungen im Umfeld gewahrt bleiben. Verwiesen wird hierzu insbesondere auf Tabelle 1 in
Kapitel 5 des Schallgutachtens. Diese Vorgehensweise beriicksichtigt somit sachgerecht und
angemessen auch die (Schutz-)Interessen der Bewohner im Umfeld.

Im Ergebnis kann den geplanten Bauflachen sowohl im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. I/S 50 als auch im Rahmenplan-Gebiet ein bestimmtes Larmkontingent zugewie-
sen werden, welches von den Betrieben dann auf ihrem Baugrundstick jeweils ausgeschopft
werden kann. Ein sog. ,Windhundrennen* wird damit vermieden, eine gerechte und lang-
fristig rechtssichere Verteilung wird méglich. Verwiesen wird hierzu, zu den Rechtsgrund-
lagen und zur Definition und Berechnung der IFSP auf das Schallgutachten.
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Abwé&gung der Stadt Bielefeld:

Das Schallgutachten schlagt zusammenfassend in Kapitel 5 fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. I/S 50 folgende IFSP vor:

- Lwar* = 65 dB(A) tags (6-22 Uhr) und

- Lwar* = 50 dB(A) nachts (22-6 Uhr).

Diese Werte liegen oberhalb der fiir Gewerbegebiete allgemein typischen IFSP von 60/45
dB(A), so dass fir den Standort schalltechnisch eine sehr hochwertige Gewerbeflache
entwickelt werden konnte. Bei diesem Ergebnis kénnen fiir den bestehenden Betrieb im
AuRRenbereich im Norden der Rahmenplanung ebenfalls noch héhere als GE-typische Werte
angerechnet werden (= zusatzlicher Spielraum), fir den gesamten Ubrigen Bereich der
Rahmenplanung kdnnen ansonsten flachenhaft GE-typische IFSP-Werte von 60/45 dB(A)
freigehalten werden. Uber deren kleinraumige Zuordnung ist dann in einem spateren Bebau-
ungsplan zu entscheiden.

Auf Grundlage der oben getroffenen Wertungen und aufgrund der Zielsetzung, im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. I/S 50 einen zukunftstrachtigen ortsansassigen produzie-
renden Betrieb anzusiedeln, entscheidet sich die Stadt Bielefeld fir die im Gutachten vorge-
schlagenen IFSP fir das Plangebiet Nr. I/S 50.

b.3) Kombination der schalltechnischen Gliederung mit der Gliederung gemaf
BauNVO und gemaf Abstandserlass NRW 2007:

Zunachst wurde davon ausgegangen, dass eine pauschale Anwendung des Abstands-
erlasses NRW aufgrund der 0.g. Rahmenbedingungen mit Vorbelastungen und bestehenden
Rechten im Umfeld sowie in der Nachbarschaft zu Wohnnutzungen im Nordwesten/Westen
und im Sdden nicht méglich ist. Aus diesem Grund wurde das schalltechnische Gutachten
erstellt, welches fallbezogen fiir den i.A. wesentlichen Konfliktbereich Schall eine sachge-
rechte Lésung durch die IFSP-Kontingentierung bietet.

Dartber hinaus soll die Kombination dieser schalltechnischen Gliederung mit der ergénzen-
den Gliederung fur weitere Emissionen wie Geriiche, Schadstoffe oder Erschitterungen
gemal BauNVO und Abstandserlass NRW gewdhrleisten, dass auch diese Emissionen
ebenfalls planungsrechtlich begrenzt sind. Maf3geblich sind insbesondere die Nachbarschaft
zu dem kleinflachigen Mischgebietsstreifen mit heute 4 Wohnhdusern an der Senner Stral3e
(Gebietsgrenze nordwestlich der Senner StralBe in ca. 30 m Entfernung zur Nordwestspitze
des geplanten GE, erstes bestehendes Wohngebéaude in ca. 55 m Entfernung) sowie das im
Siuden in gut 170 m anschlieende reine Wohngebiet am Okapiweg. Dazwischen liegen im
Sudosten 2 Wohnhéauser im Auf3enbereich.

Das Emissionspotenzial fir diese sonstigen Emissionen ist deutlich enger begrenzt als der
schalltechnische Spielraum auf der Flache. Hier sind im Zuge der Objektplanung und im
Genehmigungsverfahren ggf. flexibel angemessene Losungen zu entwickeln.

e ,,

¢) Immissionsschutzkonzept Verkehrslarm

Die durch das Gewerbegebiet gemaR kinftigem Bebauungsplan Nr. I/S 50 kurzfristig und
gemal Rahmenplanung langfristig ausgeldsten zusétzlichen Verkehrsmengen kénnen uber
die Senner StralRe (K 17) grundsatzlich vertrdglich abgewickelt werden, vorhandene
Wohngebiete missen nicht durchfahren werden. Aufgrund der Rahmenbedingungen wird
davon ausgegangen, dass ggf. sehr verkehrsintensive und stérende (im Regelfall GI-
pflichtige) Betriebe wie z.B. Speditionen weder im Bebauungsplan-Gebiet Nr. I/S 50 noch im
Gebiet der Rahmenplanung angesiedelt werden kénnen und sollen.
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Die Vorbelastung durch Verkehrslarm entlang der Senner Strale (K 17) ist im Zuge der
Planrealisierung zu beachten. Die beiden o0.g. gutachterlichen Stellungnahmen zum
Verkehrslarm vom 06.11.2007 zeigen, dass die Planung grundsatzlich vertretbar ist. Grund-
lage der Gutachten sind die Verkehrszahlen auf der Senner StraRe von ca. 9.200 Kfz/24 h
heute, von 7.120 Kfz/24 h im Prognosehorizont 2020 (Reduzierung nach Eréffnung der A 33)
und von ca. 1.235 Kfz/24 h auf der Planstral3e bei Endausbau des Gewerbegebietes gemaf
Rahmenplanung. Die Gutachten kommen danach zusammenfassend zu folgenden Ergeb-
nissen:

An den 2 Wohnhéausern, die im Rahmenplan-Gebiet aufRerhalb des Bebauungsplan-
Geltungsbereiches unmittelbar Ostlich der Senner StralRe liegen, werden im Nahbereich
der StralRe jedoch Gerausch-Immissionen von tber 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts
erreicht, die eine Grenze fir die Notwendigkeit von Schallschutzma3nahmen darstellen.
Dieser Konflikt wird jedoch nicht durch den Bebauungsplan Nr. I/S 50 verursacht, hierfur
ist zunachst der Eigentiimer verantwortlich. Im Falle einer wesentlichen Anderung oder
eines Neubaus der StralBe werden dort jedoch gemafR § 1 der 16. BImSchV Schall-
schutzmafRnahmen durch den Verursacher erforderlich.

Im geplanten Gewerbegebiet GE werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
sowie die idealtypischen Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005 fiir Gewerbe-
gebiete ab 10 m bzw. ab 30 m von der Senner StralRe tags und nachts eingehalten. Hier
werden fir den Randbereich von 30 m fiir schutzwiirdige Gewerbenutzungen (Biirordume
etc.) erganzende Festsetzungen zum passiven Schallschutz gemafl? § 9(1)24 BauGB im
Bebauungsplan getroffen.

Gemal § 8(3) Nr. 1 BauNVO kénnen in Gewerbegebieten Wohnnutzungen grundsétzlich
nur als Ausnahme zugelassen werden. Im Nahbereich der Senner StraRe (K 17) ist daher
davon auszugehen, dass Wohnnutzungen aus Sicht des vorbeugenden Immissions-
schutzes im Baugenehmigungsverfahren nicht zugelassen werden kénnen. Werden
betriebsbezogene Wohnnutzungen geplant, sind diese entsprechend von der K 17 abzu-
ricken und abzuschirmen. Ein Anspruch auf Genehmigung besteht jedoch grundsétzlich
nicht. Daher sind im Bebauungsplan keine Festsetzungen erforderlich (Konflikttransfer).
Fur geplante betriebsgebundene Wohnungen sind die Innenschallpegel geméaR TA-Larm
von 35/25 dB(A) tags/nachts einzuhalten. Ein entsprechender Nachweis ist im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

- { Geloscht: |
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Auch bei einer ggf. denkbaren geringfiigigen Erhohung des Verkehrsaufkommens bei der* . {und Aufzahlungszeichen

spateren Neuordnung der Verkehrsbeziehungen im Umfeld der A 33 ergeben sich hier

|

keine _gutachterlich relevanten Anderungen.

c.2) Auswirkungen der geplanten Abbiegespur:

In der Knotenpunktplanung sind die Belange der betroffenen Anlieger berlcksichtigt
worden, in dem die Abbiegespur nur zu einer Aufweitung nach Osten auf die Grundstiicke
der verkaufsbereiten Eigentiimerfamilie gefuihrt hat. Der Radweg im Westen der Senner
StraRe wird nicht eingeschrankt. Durch die geplante Insel als Querungshilfe kann es zu
einer Reduzierung der Verkehrsgeschwindigkeiten kommen.

An dem dem Bebauungsplan benachbarten Wohnhaus auf Flurstick 554 in H6he der
Abbiegespur 6stlich der Senner StraBe, das bereits sehr stark durch Verkehrslarm
belastet ist, entsteht durch die Planung gemafR § 16 BImSchV Anspruch auf Schallschutz.

Die geplante Abbiegespur fiihrt bei den tibrigen Wohnh&usern westlich der Senner StralRe
mit Werten unterhalb der Schwellenwerte nur z.T. zu Erhdhungen, die dann aber mit 1
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dB(A) gering und planerisch vertretbar sind. Das 2. Wohnhaus im Norden im Auf3en-
bereich ist nicht betroffen. Hierdurch wird in keinem Fall ein Anspruch auf Schallschutz im
Sinne der 16. BImSchV begriindet.

d) Ergéanzende Hinweise

Die im Bereich der Rahmenplanung vorhandenen 2 Wohnh&user im Aufl3enbereich am
Fahrbahnrand der Senner StralRe sollen kiinftig nicht mehr bewohnt werden, wenn die
gewerbliche Entwicklung im Norden der Rahmenplanung weiter voran schreitet. Fir die Zeit
bis zu dieser Planung wird fir das dem Plangebiet direkt benachbarte Wohnhaus an der
Senner Stral3e auf Flurstlick 554 folgende Vorgehensweise gewahilt:

o Der Gutachter hat mit Schreiben vom 15.01.2008 folgende Berechnung erganzt: Es wurde
errechnet, welche Gerdusch-Belastung an diesem Wohnhaus auf Flurstick 554 im
AulRenbereich durch die gewerblichen Emissionen aus dem Plangebiet Nr. I/S 50
entsteht, wenn zunéchst nur dieses Plangebiet entwickelt wird. Unter Berlcksichtigung
der Vorbelastungen im Umfeld sind danach Immissionen von 58/43 dB(A) tags/nachts zu
erwarten, so dass der Immissionsrichtwert fir Wohnen im AuRenbereich von 60/45 dB(A)
tags/nachts eingehalten wird. Somit ist die Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. I/S 50
moglich. Durch die Verziehung der Abbiegespur bzw. der Fahrbahn nach Norden wird i.U.
Schallschutz gegentuiber StralRenlarm auch erforderlich, wenn nur geringer Gewerbe-
verkehr aus dem Plangebiet hinzukommt.

e Der durch die Planung entstehende Anspruch auf Schallschutz wird durchgesetzt. Die
Eigentimer haben bereits zugesichert, dass passive Schallschutzmalinahmen ergriffen
werden, eine vertragliche Regelung erfolgt (Vertrag nach 8 11 BauGB, Eintragen einer
Grunddienstbarkeit).

5.4.2 Belange des Bodenschutzes, des Gewésser- und Hochwasserschutzes
a) Belange des Bodenschutzes

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im Kataster der
Stadt eingetragen. Unabhéangig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz die
Verpflichtung, bei BaumafRnahmen, Baugrunduntersuchungen etc. auftauchende Anhalts-
punkte fir mdgliche Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen unverziiglich der
zustandigen Behodrde mitzuteilen (hier: Umweltamt der Stadt Bielefeld).

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe hat auf Basis der flr den Bereich
vorliegenden Unterlagen festgestellt, dass kein Verdacht auf Kampfmittelgefahrdung
vorliegt, so dass heute weitergehende Uberpriifungs- und Entmunitionierungsmafnahmen
nicht erforderlich sind. Da Kampfmittelfunde aber nie vollig ausgeschlossen werden kénnen,
sind Tiefbauarbeiten mit gebotener Vorsicht auszufiihren. Treten verdachtige Gegenstéande
oder Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und
die Polizei oder die Feuerwehrleitstelle zu benachrichtigen. Ergdnzend zu den textlichen
Festsetzungen wird hierauf hingewiesen.

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schad-
liche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten,
sanierten Flachen genieen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen
Bodenfunktionen geman § 2(1) BBodSchG.
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Geologisch ist das gesamte Plangebiet durch eiszeitliche Ablagerungen mit Geschiebesand
gepragt. Im Bereich des Bebauungsplanes stehen i.W. Gleybdden oder Podsolgleye aus
sandigen Bachablagerungen oder Sande der Niederterrasse an. Im Nordteil des Rahmen-
plan-Gebietes stehen dagegen flachendeckend teilweise tiefreichend humose Podsole oder
Gley-Podsole aus Nachschittsand z.T. mit Flugsanddecke an. Diese sind im weiteren
Umfeld grof3flachig vertreten. Die teilweise kiesigen und Sandbdden sind nahrstoffarm und
besiztzen daher ein entsprechendes Biotopentwicklungspotenzial (vgl. Umweltbericht, Kapitel
3.3)".

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen®

treffen auf den jiberwiegenden Teil des Bebauungsplan-Gebietes Nr. I/S 50 nicht zu. Aus //{Geloscht: ganz

Sicht des Bodenschutzes ist allerdings auch zu beachten, dass die Béden unter Acker, v.a.
aber aufgrund der weniger intensiven Nutzungen unter Griinland noch als relativ naturnah
einzustufen und demzufolge in der Abwagung mit gréRerem Gewicht zu beriicksichtigen
sind. Die ©Okologischen Bodenfunktionen wie Filter-, Puffer-, Ertrags- und Lebensraum-
funktion sind ebenso wie die Regelungsfunktion fir den Grundwasserhaushalt im Plangebiet
bisher weitgehend unbeeintrachtigt. Die nérdlich angrenzenden Podsole, die sich in den
weiteren Bereich der Rahmenplanung hineinziehen, sind dagegen landesweit als Stufe 1,
schutzwiirdige Bdden unter dem Aspekt Biotopentwicklung in NRW Kkartiert worden und
damit schitzenswert.

Grundsatzlich ist die Stadt Bielefeld bestrebt, die Neuversiegelung im AulRenbereich zu
begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe-)Brachflachen vorrangig zu
reaktivieren. Vor Inanspruchnahme von bisher nicht bebauten Flachen im AuRenbereich sind
im Interesse des Boden- und Freiraumschutzes insbesondere bereits versiegelte oder unter-
nutzte Flachen (Gewerbebrachen) sowie mdgliche Restflachen in &lteren Bebauungsplanen
zu nutzen. Sofern dieses nicht mdglich ist, muss jedoch auf die nach Standortdiskussion im
Flachennutzungsplan ausgewahlten Neubauflachen zuriickgegriffen werden:

e Im Vorfeld sind zunéachst eventuell mégliche Flachenoptionen fur die betroffene Firma im
Bestand geprift worden. Ausreichende Erweiterungsmoglichkeiten am Altstandort des
Betriebes bestehen jedoch nicht mehr. Zur Auslagerung von Produktionszweigen und zur
Weiterentwicklung an einem neuen Standort gibt es fiir den Betrieb keine Alternative.

e Aufgrund der betrieblichen Verflechtungen und der Mitarbeiter-Struktur wird ein Standort
im Siden Bielefelds bendtigt.

e Die Prifung der Verwaltung und die Erhebung der in der Stadt vorhandenen gewerblichen
Baulandreserven im Zusammenhang mit der Erstellung des von der Stadt in Auftrag
gegebenen Gutachtens zum langfristigen Gewerbeflachenbedarf in der Stadt Bielefeld
(Buro fur Gewerbeplanung und Stadtentwicklung Dr. Kahnert) haben gezeigt, dass es
weder im Stadtbezirk Brackwede noch im benachbarten Stadtbezirk Senne Reserve-
flachen mit verbindlichem Planungsrecht gibt, die eine GréRe von wenigsten 3 ha
aufweisen. Auch die Bauflachen des im Jahr 2005 beschlossenen Bebauungsplanes Nr.
I/S 42 sind aufgrund der Emissionsbegrenzungen und des Gebietszuschnittes sowie der
Kleinteiligkeit nicht als Standort fir den ortsanséssigen Betrieb geeignet.

o GroRere Gewerbebrachen, die mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand fir eine gewerb-
liche Neuansiedlung zur Verfiigung gestellt werden kénnten, sind ebenfalls nicht im
Bielefelder Stiden vorhanden.

e Im Rahmen der Regionalplanung und gemaR Flachennutzungsplan (FNP) ist ein grund-
legender Bedarf an gewerblichen Neubauflachen fir die Stadt Bielefeld anerkannt
worden. Auf die im Zuge der 182. FNP-Anderung im Jahr 2004 erfolgte Priifung der

2 Geologisches Landesamt NRW, Krefeld: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4116 Giitersloh
% Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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weiteren Gewerbeentwicklung im Ortsteil Senne wurde bereits in den Kapiteln 1 und 3.1
eingegangen. Die vorliegende Planung ist das Ergebnis eines intensiv unter stadtebau-
lichen und umweltrelevanten Gesichtspunkten gepriiften Flachentausches, die Stadt
Bielefeld hat sich fiir die langfristige Entwicklung des brutto ca. 12 ha grof3en Bereiches
Ostlich der Senner Straf3e entschieden.

Vor diesem Hintergrund kann die Standortsicherung des Betriebes nur durch die Neuent-
wicklung des lber den Flachennutzungsplan abgestimmten Bereiches an der Senner StralRe
erfolgen. In der Abwéagung der beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange hat sich die Stadt
Bielefeld daher entschieden, den Zielkonflikt zwischen Starkung der Wirtschaftsstruktur und
Sicherung wohnortnaher Arbeitsplatze einerseits und dem Boden- und Freiraumschutz
andererseits zu Gunsten der gewerblichen Neuentwicklung zu l6sen.

- [ Geloscht: |

b) Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes

Das Nebengewasser (NG) 39.05 hat seinen Ursprung im Bereich der Plangebietsgrenze an
der Senner StraRe. In diesem obersten Abschnitt ist das Gewdasser verrohrt. Ostlich des
Nordfeldweges liegt eine Quelle mit geringer Schiittung. Stillgewasser bestehen im Plan-
gebiet und im weiteren Umfeld keine. Neben kleinen Entwéasserungsgraben verlauft ein
kleineres FlieRgewdasser als Entwasserungsgraben (kein Gewdasser 2. Ordnung) mit
geringer, aber vermutlich standiger Wasserfihrung am Sidostrand des Plangebietes. Dieser
namenlose Graben kann erhalten werden.

Eine Niederschlagswasserversickerung i.S. des 8 51la LWG ist im Plangebiet aufgrund
der Bodenverhéltnisse nicht mdglich. Das in Kapitel 5.1 dargelegte Plankonzept zur Regen-
wasserrickhaltung fuhrt nicht zu einer Verscharfung der Hochwassersituation im
Vorflutbereich. Die bereits jetzt mégliche Sicherung der fir das Gesamtgebiet der 182. FNP-
Anderung langfristig benétigten Riickhalteflachen wird ausdriicklich fir sinnvoll gehalten.

Die Belange des Gewasser- und Hochwasserschutzes werden in der Planung bertcksichtigt.

| v __ -] Geloscht: 1

5.4.3 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege - Eingriffsregelung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bielefeld-Senne. Das
Gebiet ist jedoch nur als temporares Landschaftsschutzgebiet* vorgesehen, die Bebauung
war bereits absehbar und wurde als vertretbar eingestuft. Die dstlich angrenzende alte Wall-
hecke zwischen den Hofen Steinkroger und Reckmeier mit starken Eichen, Buchen und
Birken liegt als geschitzter Landschaftsbestandteil im Nahbereich des Bebauungsplan-
Gebietes, wird aber nicht direkt beeintrachtigt.

Im Plankonzept sind als Eingriinungsmaflnahmen zur stadtebaulichen Einbindung Baum-
zeilen entlang der Straen mit einheitlicher Artenwahl vorgesehen, Heckenpflanzungen
werden im Siden und im Osten auf den Betriebsflache festgesetzt.

Der Randstreifen parallel zu dem Entwasserungsgraben im Osten soll als strukturreicher
Krautsaum mit gelenkter Sukzession erhalten bzw. gepflegt werden. Hiermit ist ausdriicklich
keine Anrechnung als naturschutzfachliche AusgleichsmaBhahme angestrebt, zumal spater
bei der nordlichen Weiterentwicklung ggf. ein Regenwasserkanal hier verlegt werden muss,
sondern lediglich eine Maflinahme zur ,Pflege von Natur und Landschaft”.

Gepruft wurde auch eine eventuelle Festsetzung von Dach- und Fassadenbegriinungen. { Gelsscht: der beteiligte
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eine Prifung insbesondere von Dachbegrinungen im Einzelfall fir Teilabschnitte der \‘\{Geléscht: ann

Hallenbauten.

Der Bebauungsplan Nr. I/S 50 fihrt zu umfangreichen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft und bereitet entsprechend umfangreiche Eingriffe vor, die aufgrund der Fest-
setzungen durch erstmalige ErschlieRung und Neubauten erfolgen werden. Daher sind nach
den 88 1, 1a BauGB die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege sowie die Belange
des Waldes nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen und
zu behandeln. Dieses leistet die Planung auf Basis der Umweltprifung. Im Umweltbericht
werden die Planungsgrundlagen aus Sicht von Natur und Landschaft erldutert und die
Auswirkungen dargestellt. In Kapitel 3.2 wird auch das nach Abstimmung mit dem Umwelt-
amt erstellte faunistische Gutachten ausgewertet.

Die Diskussion der voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter im
Umweltbericht zeigt, dass durch den Bebauungsplan insgesamt ein umfangreicher Eingriff
vorbereitet wird. Neben dem Verlust des Lebensraumes fir Pflanzen und Tiere sind der
Verlust von Bodenfunktionen, die Verringerung des Wasserriickhaltevermégens und der
Grundwasserneubildungsrate sowie die Veranderung des Landschaftsbildes zu nennen.

Diese Auswirkungen sind jedoch in dieser Form, &hnlich oder auch gravierender an anderen
Standorten zu erwarten. Es liegen keine Aspekte oder Auswirkungen vor, die die
grundlegende Standortentscheidung im Zuge der 182. Flachennutzungsplan-Anderung
nochmals in Zweifel ziehen kdnnten. Im Ergebnis halt die Stadt Bielefeld das Vorhaben
daher gemal der Zielsetzung in Kapitel 1 stadtebaulich und im Sinne der gewerblichen
Entwicklung und Arbeitsplatzsicherung fir sinnvoll und vertretbar. Daher soll der Planung
Vorrang vor einem Eingriffsverzicht eingerdumt werden. Auf die Kapitel 1, 5.1 und 5.4.2
mit Aussagen zur Abwagung und Entscheidung fiir die Uberplanung wird verwiesen.

der Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen
Eingriffe ermdglicht, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild beeintrachtigen kénnen. Im landschaftspflegerischen Fachbeitrag in der
Anlage (s.d.) erfolgt eine Eingriffsbewertung nach dem ,Bielefelder Modell* zur Beriick-
sichtigung der Belange von Natur und Landschaft in der verbindlichen Bauleitplanung (Stadt
Bielefeld, Umweltamt, 07/2005). Im Ergebnis ergibt sich fir das Bebauungsplan-Gebiet ein
verbleibender rechnerischer Ausgleichsflachenbedarf von 1,42 ha. Angesichts der
Rahmenbedingungen im Landschaftsraum und der Eingriffswirkungen (s.0.) sowie der
Bewertung im Umweltbericht strebt die Stadt Bielefeld im Ergebnis einen weitestgehenden
Ausgleich des fachplanerisch ermittelten Defizits an (Vollkompensation). Planerische Griinde
fur einen teilweisen Verzicht in der Abwagung auf den fachlich-rechnerisch ermittelten
Ausgleichsumfang werden nicht gesehen.

Das Defizit wird gemalR Zielsetzung der Stadt auf Flachen aufRerhalb des Plangebietes, aber
im Suden des Stadtgebietes Bielefeld erbracht. Der Ausgleich erfolgt in Abstimmung mit der
Fachbehérde durch Anrechnung auf eine etwa 3,2 ha groRe Flache im Grenzbereich

Senne/Sennestadt am Bokeler Berg (Feldblock DENWLI 4017,1802; Gemarkung Senne |, - {eeloscht: 05, Nr. 407

Flur 2, Flurstiick 38 sowie Gemarkung Sennestadt, Flur 1, Flursticke 12 und 13), die als
Okokonto mit der Stadt Bielefeld abgestimmt und im Jahr 2006 bereits hergestellt worden ist.
Hierbei handelt es sich i.W. um ehemalige Ackerflachen, die in Extensivgrinland
umgewandelt worden sind und die langfristig durch Schafbeweidung gepflegt werden. Somit
erfolgt eine Aufwertung, die neben den Schutzgiitern Natur und Landschaft einschl. Arten-

schutz auch zielgemaR den Schutzgiitern Boden, Wasser, Landschaftsbild dient (Aufgabe {eeloscht: 53

-
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der Ackernutzung mit Dingung etc.). Die MaRnahmen sind nach Auskunft des Eigentiimers
durch Dienstbarkeit im Grundbuch gesichert.

vollstandiger Ausgleich des ermittelten Ausgleichsdefizits gesichert. Die nach der Abwéagung
fur die Neubauflachen fir erforderlich gehaltenen Ausgleichsmaf3nahmen werden vertraglich
von dem Bauherren refinanziert. Eine Zuordnung der AusgleichsmalRnahmen zu den
Eingriffsgrundstiicken als Voraussetzung fiir eine Refinanzierung gemaR 8§ 9(1a), 135a ff.
BauGB nach dem Verursacherprinzip wird in diesem Plangebiet mit einem Bauherren nicht
notwendig.

5.4.4 Belange der Wirtschaft

Die Planung erfolgt zur langfristigen Standortsicherung eines ortsansassigen Betriebes
in Bielefeld. Das Vorhaben dient damit den Belangen der Wirtschaft und insbesondere der
Schaffung und Sicherung von ortsnahen Arbeitsplatzen, da der Uberwiegende Teil der
Arbeitnehmer des Betriebes im Bielefelder Siiden wohnt. Durch diesen ersten Entwicklungs-
schritt wird gleichzeitig eine AnstoBwirkung fir die weitere gewerbliche Entwicklung des
Rahmenplan-Gebietes erwartet.

5.4.5 Belange des Verkehrs

Die geplante Erschlielung mit einem verkehrsgerechten Knotenpunkt an der K 17 wird
gemal Kapitel 5.1.c als leistungsféhig eingestuft. Durch Verschwenkung und Mittelinsel auf
der Senner StrafRe wird auch eine gewisse Reduzierung der Geschwindigkeiten erwartet.
Wohngebiete werden durch den gebietsbezogenen Verkehr tiber den Verkehr auf der K 17
hinaus nicht wesentlich belastet. Der Ful3- und Radweg an der Westseite der Senner StralRe
wird nicht beeintréchtigt.

5.4.6 Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale liegen im Planbereich nicht vor. Auch befinden sich hier keine
besonders préagenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden
Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Denk-
malpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht bertihrt. Vorsorglich wird jedoch in
den Hinweisen zu den textlichen Festsetzungen auf die einschldgigen denkmalschutzrecht-
lichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen
Bodenfunden (8§ 15, 16 DSchG).

Mit Blick auf die gegliederte Kulturlandschaft (vgl. Landschaftsplan Bielefeld-Senne) wird
festgestellt, dass der Bebauungsplan Nr. I/S 50 nicht in die erhaltenswerten Gehdlzbestande
und in die Hoflagen eingreift.

5.4.7 Belange von Freizeit und Erholung

Belange von Freizeit und Erholung im offentlichen Raum sind durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. I/S 50 in untergeordnetem Mal3e betroffen.

Eine Anbindung fiur FuRganger und Radfahrer zwischen Senner Strale und dem 0&stlich
gelegenen Nordfeldweg, der intensiv von FuRgangern und Radfahrern genutzt wird, kann mit
dem Bebauungsplan Nr. I/S 50 nicht abschlieRend ermdglicht werden. Die Stadt kann jedoch
langfristig eine Wegeverbindung von West nach Ost in der sidlichen Randlage der im
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Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen Regenriickhalteflache, die an die Stadt Bielefeld
Ubergehen wird, anlegen. Fir die Weiterfilhrung nach Osten werden weitere Flachen aul3er-
halb des Plangebietes bendétigt.

6. Bodenordnung und finanzielle Auswirkungen 1

1

Geloscht: |

Der Gewerbebetrieb erwirbt die bendétigten Bauflachen auf Grundlage friihzeitig geschlos-

sener Vorvertrage, Die fir die Entwasserungsplanung notwendigen Flachen werden der //f‘{Geléscht: parallel zum
Stadt Bielefeld zur Verfugung gestellt. Einzelheiten, Zeitablauf, Kosten etc. sind, in den . [(Planverfahren entsprechende
Vertragen mit den Beteiligten Uber Grundstiicksverkehr, ErschlieBung und AusgleichsmaR- " {eeloscht: bestehen

| At~ R S g e e Yy A Ly S T e Y -

nahmen vereinbart_worden. Bodenprdnende MalRnahmen gemé&fR Baugesetzbuch sind \\\{Gemscht: werden ]

danach nicht mehr erforderlich. \\\\ {Gelt‘)scht: derzeit abgestimmten

Der Stadt Bielefeld entstehen durch den Bebauungsplan Nr. I/S 50 und durch die geplante \{Ge'éscm:

ErschlieBung des ersten Baugrundstiickes im Gewerbegebiet zu Gunsten eines ortsanséassi- {Ge'éschti
gen Gewerbebetriebes zunéchst keine unmittelbaren Kosten. Die Initiative fiir diesen Bebau-

ungsplan beruht auf dem mit der Stadt und WEGE mbH besprochenem Ansiedlungswunsch

des ortsansassigen Betriebes. Die Stadt Bielefeld mochte den Betriebsstandort sichern und

hat grofRes Interesse an der Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. I/S 50 als erstem
Planungsabschnitt fir die kiinftige Gewerbeentwicklung dstlich der Senner Stral3e.

Der ansiedlungswillige Gewerbebetrieb hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten,
die mit den Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorha-
bens verbunden sind, vollstandig zu tragen. Ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag liegt

yor. Beziglich der ErschlieBungsmalinahmen ist im_vorliegenden Fall zu beriicksichtigen, __ - {Gel@schti bereits
dass diese auch der weiteren ErschlieBung des Gewerbegebietes gemaR Rahmenplanung "~ Geloscht: §
und auf Basis der 182. FNP-Anderung, die zu gegebener Zeit ggf. von der Stadt Bielefeld 1

Ubernommen werden wird, zu Gute kommen (v.a. Ausbau Knotenpunkt mit der K 17 sowie

Vorhalten der Flachen fir Regenruckhaltebecken und schrittweise Anlage dieser Becken), - - Geléscht: Details hierzu
werden derzeit parallel zum
Bauleitplan-Verfahren im Zuge

Die Kosten fir die Er_schlief&unq werden nach der vc_)rlaufiqen Er_mittlunq der UWB, GB der Vertragsvereinbarungen mit
Stadtentwasserung, wie folgt angegeben (Stand Friihjahr 2008, einschl. Mehrwertsteuer, den beteiligten Fachamtern
ohne Bauverwaltungskosten): abgestimmt.

Kosten fir die innere ErschlieRung:

- Schmutzwasserkanalisation ca. 60.000,- €
- Regenwasserkanalisation ca. 210.000,- €
- Regenriickhaltebecken einschl. Grunderwerb)  ca. 140.000,- €
- Gesamtkosten ca. 410.000,- €

Kosten fiir die &ulRere Erschlielung:
- Regenwasserkanalisation (Drossel) ca. 100.000,- €

Folgekosten fiir die Unterhaltung der im Plangebiet geplanten éffentlichen
Entwasserungseinrichtungen jahrlich ca. 1.525,- €
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7. Flachenbilanz

Bestand Planung
Geplante Nutzungen / FlachengréRRe in ha
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO 2,81 ha
Verkehrsflachen: 0,16 ha 0,24 ha
- Anschluss an K 17 Bestand/Knotenplanung ca. 0,16 ha 0,07 ha
- Planstrale 0,17 ha
Grinflachen: 0,08 ha 1,19 ha
- Flachen fur Regenriickhaltung 1,19 ha
- Randstreifen parallel Grabenzug im Siidosten 0,08 ha
Gesamtflache 0,24 ha 4,24 ha
Gesamtflache Plangebiet 4,48 ha*

*Werte gerundet gemaf Plankarte im MaRstab 1:1.000

8. Zusammenfassende Erklarung gemaR 8§ 10(4) BauGB

a) Berlicksichtigung der Umweltbelange und der Ergebnisse der
Beteiligungsverfahren geman 88 3, 4 BauGB

Die Umweltprifung hat den gesamten Bereich der stadtebaulichen Rahmenplanung
LErweiterung von Gewerbeflachen 6stlich der Senner Stralle" untersucht, so dass in der
Gesamtschau eine angemessene Berlicksichtigung der umweltrelevanten Belange und der
Schutzgiter mdglich ist. Der Untersuchungsrahmen sowie Umfang und Detaillierungsgrad
der Prifung wurden im Vorfeld mit dem Umweltamt der Stadt Bielefeld abgestimmt. Der
Umweltbericht wurde im Zuge des Planverfahrens fortgeschrieben.

Ngben umfangreichen Bestandsaufnahmen wurden die einschlagigen Planungsgrundlagen,
LOBF-Kartierungen, bodenkundlichen Karten etc. ausgewertet. Dariiber hinaus sind v.a.
folgende umweltrelevante fachgutachterliche Priifungen erstellt worden (siehe Anlagen):

e _Schalltechnische Gutachten, <~~~ 7| Formatiert: Nummerierung
und Aufzéhlungszeichen

e Landschaftspflegerischer Beitrag und
e Faunistische Untersuchung.

Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden in_der bauleitplanerischen Abwagung geprift.
Rahmenplanung und Vorgehensweise wurden intensiv_abgestimmt. Die sich aus den
stadtebaulichen, landschaftspflegerischen, wasserwirtschaftlichen und nachbarschaftlichen
Rahmenbedingungen ergebenden Anforderungen sind im stadtebaulichen Konzept mit
Schallschutzgliederung, Eingriinung, Regenriickhalteflache etc. aufgegriffen worden

Im Zuge der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden sind aufgrund dieser fachlichen
Abstimmung und der weitestgehenden Berlicksichtigung der gutachterlichen Aussagen zu
den Themen Schallschutz und Naturschutz nur noch wenige umweltrelevante Anregungen
und Hinweise vorgetragen worden. Einige Nachbarn haben jedoch grundlegende Kritik an
der Standortwahl und ErschlieBung vorgetragen. Diese wurde aber angesichts der
Standortentscheidung auf Ebene des FNP und der Planungsziele zuriickgewiesen (siehe b).
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b) Entscheidung fur das Plankonzept ,Gewerbegebiet Senner_StraRe” und fir _den
Bebauungsplan Nr. I/S 50

Die vorliegende Planung ist das Ergebnis eines intensiv_unter stadtebaulichen und umwelt-
relevanten Gesichtspunkten gepriiften Flachentausches im Rahmen der 182. FNP-Anderung
aus dem Jahr 2004. Im Bereich Bahntrasse / Windelsbleicher Strale im Nordosten wurden
ca. 26 ha gewerbliche Bauflachen zuriickgenommen, dafiir wurden neue Gewerbeflachen im
Bereich ,Senner StraRe"“ u.a. aufgrund der gewerblichen Nachbarschaft und der geringeren
Immissionsschutzprobleme gegeniiber Wohnbebauung dargestellt.

Nach Erhebung der gewerblichen Baulandreserven bestehen weder im Stadtbezirk
Brackwede noch im _Stadtbezirk Senne Reserveflaichen mit verbindlichem Planungsrecht,
die eine GroRe von wenigsten 3 ha aufweisen. Bei einem Verzicht auf die Planung wiirde der
alteingesessene Betrieb den Standort Bielefeld verlassen, so dass diese ,Null-Variante* aus
wirtschaftlichen Griinden und im Interesse der Sicherung ortsnaher Arbeitsplédtze nicht in

Frage kommt.

In_der Stadtebaulichen Rahmenplanung wurden ErschlieBungsvarianten geprift. Die
gewerbliche ErschlieBung tUber die Senner StraBe ist aus Umweltsicht ohne Alternative.
Notwendig ist darlber hinaus die friihzeitige Sicherung von ausreichenden
Regenriickhalteflachen fir das gesamte FNP-Flachenpotenzial ,Senner Stral3e“.

Unter diesen Voraussetzungen und nach den Ergebnissen der Umweltprifung kann der
Bebauungsplan Nr. I/S 50 als Planungsabschnitt 1 ohne Beeintrachtigung der langfristigen
Entwicklungsziele gemaR Rahmenplanung umgesetzt werden, sofern ein ausreichender
Ausgleich fur den rechnerisch ermittelten naturschutzfachlichen Eingriff erfolgt.

| R _ _ - Geldscht: 1
1
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| Bielefeld, im August008 - ‘{ Geloscht: Januar

o ‘[Gel(‘)scht: August

Bearbeitung in Zusammenarbeit mit der Stadt Bielefeld, Bauamt 600.53:

| Planungsbiiro Tischmann_Schrooten, - { Geloscht: Nagelmann
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Berliner StralRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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