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Gestaltungs- / Bestandsplan (Stand: Fruhzeitige Beteiligung)
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Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange in der Zeit vom 23.07.08 bis einschlief3lich 03.09.08 sind zum Bebauungsplan Nr. |/ U
13 ,Gewerbegebiet Bokelstral’e” zu den Allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung fol-
gende, nach Themenbereichen geordnete und mit der jeweiligen Stellungnahme der Verwal-
tung aufgefuihrten AuRerungen vorgebracht worden.
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2.1

3.1

Landesbetrieb StraRenbau NRW

Anregung, langs der freien Strecke der L 791 ein Zu- und Abfahrtsverbot festzuset-
zen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die freie Strecke der L 791 (Ummelner Stral3e) beginnt in Richtung Stiden faktisch ab
der Einmindung der BokelstralRe in die Ummelner Stral3e. Ab diesem Einmindungs-
punkt ist eine Wallschittung entlang der L 791 vorhanden, die in ihrer Funktion nicht
verandert werden soll. Eine Unterbrechung des Walles fur Zu- und Abfahrten ist nicht
beabsichtigt. Das angeregte Zu- und Abfahrtsverbot kann entlang des Walles zur L
791 festgesetzt werden.

Bezirksregierung Detmold, Umweltiiberwachung

Anregung, den Themenkomplex Abwasserbeseitigung, den Umgang mit der
Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung abzuarbeiten / darzulegen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Thematik des Umganges mit der Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung
wird in der Begriindung zum Bebauungsplan-Entwurf berticksichtigt. Dort erfolgt eine
Darlegung der Entwasserungskonzeption.

mobiel GmbH

Es werden detaillierte Angaben zu den bestehenden OPNV-Verbindungen gemacht.
Das Plangebiet wird durch den OPNV gut erschlossen und durchgéangig in Richtung
Bielefeld und Brackwede bedient. Anregung, zu prifen, ob fur das westliche und 6st-
liche Plangebiet die Moglichkeit einer direkten Verbindung zur Haltestelle Ummeln,
Grundschule (Einmindung Bohlenweg) besteht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Begrindung zum Bebauungsplan-Entwurf wird entsprechend erganzt.

Eine direkte Erreichbarkeit der Haltestelle Ummeln, Grundschule aus dem Plangebiet
heraus ergibt sich nicht, da hierzu private Grundstticksflache in Anspruch genommen
werden misste, die entweder zurzeit als Hofstellenzufahrt oder als eingewalltes Be-
triebsgelénde genutzt wird. Die Haltestelle liegt im 300 m-Radius in guter Erreichbar-
keit zu dem Plangebiet Gber den Fuliweg entlang der Nord-Ost-Seite der Ummelner
Stral3e.



4, Stadtwerke Bielefeld GmbH

4.1 Es wird die Ausweisung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Stadtwerke Bielefeld GmbH zu belastenden Flachen gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB in-
nerhalb der privaten ErschlieBungsflaichen angeregt. Auerdem wird auf die Einhal-
tung des DVGW-Regelwerkes bezlglich der einzuhaltenden Schutzabstande zu Lei-
tungstrassen verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung wird in dem Bebauungsplan-Entwurf mit Festsetzungen gemai § 9 (1)
Ziffer 21 BauGB (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen) ge-
folgt.

Auswertung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit im September 2008 sind zum Be-
bauungsplan Nr. 1 / U 13 ,,Gewerbegebiet Bokelstral3e" zu den Allgemeinen Zielen und Zwe-
cken der Planung folgende, nach Themenbereichen geordnete und mit der jeweiligen Stel-
lungnahme der Verwaltung aufgefiihrten AuRBerungen vorgebracht worden.

Die Unterlagen tber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung nebst Auswirkungen
konnten vom 01.09.08 bis einschliel3lich 05.09.08 im Bauamt und im Bezirksamt Brackwede
eingesehen werden. Die 6ffentliche Unterrichtung der Birgerinnen und Birger mit der Gele-
genheit zur AuBerung und Erérterung fand am 11.09.08 im Gemeinschaftshaus Ummeln
Statt.

Zudem ist eine Eingabe aus der Offentlichkeit mit Schreiben vom 17.10.2008 mit Verweis /
Beug auf ein Schreiben vom 17.04.2007 zu bertcksichtigen.

1. Darstellung von Griunflache / Wald in den Bauleitplanen, Umnutzung von land-
wirtschaftlicher Flache

Es wird nach der Bedeutung der unterschiedlichen ,Grunflachen” in den Planen so-
wie nach der Inanspruchnahme von landwirtschaftlicher Flache gefragt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die in dem Plangebiet vorhandenen bzw. potentiellen Frei-, Griin-, Garten- aber auch
Lager- und Stellplatzflachen sowie Waldflachen sind in dem Gestaltungsplan unter-
schiedlich dargestellt. Sie geben einerseits den heutigen Bestand wieder, anderer-
seits wird eine mogliche zukuinftige Nutzung exemplarisch dargestellit.

Sudlich der Bokelstra3e bzw. im Suden des Plangebietes werden zurzeit im Flachen-
nutzungsplan dargestellte ,Flachen fir die Landwirtschaft* fir die geplante gewerbli-
che Nutzung in Anspruch genommen. Dabei handelt es sich aber zum Teil um heute
bereits gewerblich genutzte Flachen bzw. ehemalige Deponieflachen.

Die Aufforstungsflache sudlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird
zukunftig innerhalb des Flachennutzungsplanes als ,Wald“ dargestellt. Die Auffors-
tung des Waldes ist vertraglich vereinbart, die Ausfuhrung hangt von der geeigneten
Pflanzperiode ab.



Larm / Immissionen, Zukinftiger Status von Grundstticken innerhalb des Plan-
gebietes

Es wird die Frage nach den zuldssigen Larmwerten gestellt. Dabei wird nach den
Schutzanspriichen der wohngenutzten Grundstiicke / Gebdude sowie nach der Kon-
trolle der Larmimmissionen gefragt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Schutzanspriiche fur die Wohnnutzung innerhalb sowie auf3erhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes regeln sich nach den fir die Planung zugrunde zu
legenden Regelwerken. Fir die stadtebauliche Planung sowie die Anlagen- / Be-
triebsplanung sind die DIN 18005 und die TA Larm. Diese sehen unterschiedliche
Schutzanspriche fur die verschiedenen Baugebiete nach BauNVO vor.

Die wohngenutzten Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereiches sind zurzeit nicht
rechtskraftig tberplant. Die Grundstiicke befinden sich heute in einer im Flachennut-
zungsplan (FNP) dargestellten gewerblichen Bauflache.

Das Wohnen innerhalb des Geltungsbereiches ist dem Gewerbe hier vom Planungs-
ziel der vorbereitenden Bauleitplanung ,untergeordnet”.

Das vorhandene Wohnen geniel3t aber Schutzanspriche gegenuber dem Gewerbe.
Diese Schutzanspriiche sind aber ausschlie3lich auf einem sog. Mischgebiets-
typischen Niveau anzusetzen. Dieser Schutzanspruch liegt gebietstypisch somit zwi-
schen dem Wohn-Schutzanspruch und dem Gewerbe-Schutzanspruch. Der Schutz-
anspruch ergibt sich auch aus der heutigen Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34
BauGB, die heute unzweifelhaft zu der Einschatzung einer sog. Gemengelage (der
Mischung von Wohnen und Gewerbe) kommen wurde.

Die Baugrundstiicke werden nunmehr, folgerichtig aus dem FNP entwickelt, in dem
Bebauungsplan als Gewerbegebiet Gberplant werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist, den derzeit bestehenden Schutzanspruch der Wohn-
bebauung durch die Gewerbe-Uberplanung nicht in Richtung Gewerbegebietswerte
zu verschlechtern.

Daher wird auf der Grundlage des zum Entwurf des Bebauungsplanes vorliegenden
Schallgutachtens mit sog. immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln (IFSP) und einer Fremdkorperfestsetzung fur die Wohnbebauung / das be-
triebsungebundene Wohnen gem. 8§ 1 (10) BauNVO gearbeitet. Damit wird die be-
triebsungebundene Wohnnutzung in dem Plangebiet abgesichert, obwohl sie dem
Nutzungskatalog eines Gewerbegebietes entgegensteht.

Das bedeutet, solange das Wohnen an dem Standort verbleibt, ist das Emissionsver-
halten des Gewerbes auf den Schutzanspruch Mischgebiet zu reglementieren. Erst
wenn das Wohnen nicht mehr vorhanden ist, besteht fir das Gewerbe die Mdglich-
keit, in den betreffenden Teilbereichen die Richtwerte eines Gewerbegebietes zu re-
klamieren.

Die Festsetzung sichert die Wohnnutzung nicht nur in ihrem Bestand, sondern stellt
sicher, dass die dem Grunde nach in einem Gewerbegebiet nicht zulassige betriebs-
ungebundene Wohnnutzung Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen vor-
nehmen kann. Dem aus dem Bestandschutz erwachsenen Schutzanspruch gegen-
uber der benachbarten gewerblichen Nutzung wird durch die Festsetzung der ent-
sprechenden gutachterlich festgestellten IFSP Rechnung getragen.

Eine Kontrolle der zulassigen Immissionswerte / Beurteilungspegel kann anhand der
festgesetzten IFSP von der zustandigen Uberwachungsbehérde vorgenommen wer-
den. Dabei ist auch die Einhaltung der Nachtwerte von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr Pri-
fungsgegenstand.

Die Einhaltung der maf3geblichen Schutzanspriiche gilt auch fur die Wohnbau-
grundstucke auf3erhalb des Plangebietes (Allgemeines Wohngebiet im Quartier War-
burger StralRe, Mischgebiet im Bereich Auf der Hart).



Aktiver Larmschutz im Sinne eines Walles im Stiden des Plangebietes

Es wird die Frage nach der Moglichkeit einer Erhéhung der Flache mit der Waldauf-
forstung sidlich des Geltungsbereiches zum Zwecke des Larmschutzes gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Erhdéhung der Flache mit der Waldaufforstung sudlich des Geltungsbereiches
stellt dabei keine geeignete Schutzmaflinahme dar, da durch die Immissionskontin-
gentierung innerhalb des Gewerbegebietes ein ausreichender Schutz der Immission-
sorte sichergestellt werden kann.

Verkehrliche Situation / BokelstralRe

Es wird die Frage nach der Sanierung der Schwarzdecke der Bokelstra3e gestellt
und auf die Verkehrssituation in der Strafl3e durch parkende Autos hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die verkehrliche Situation und der Zustand der Bokelstral3e sind dem Grunde nach
nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens. Die BokelstralRe wird in dem Bebau-
ungsplan als offentliche Verkehrsflache festgesetzt werden und wie heute bereits die
ErschlieBungsfunktion fur die anliegenden Grundstiicke Gbernehmen. Die Straf3e ist
unter Bericksichtigung eines weitgehenden Anliegerverkehrs in ihrer heutigen Aus-
gestaltung funktionsfahig.

Die derzeitige Einengung der nutzbaren Fahrbahnbreite durch die Méglichkeit des
Parkens an der Bokelstral3e ist durch die Anordnung der Bez.-Reg. Detmold als H6-
here StralRenverkehrsbehdrde vom September 2001 begrundet. Diese hat angeord-
net, dass das von der Stadt Bielefeld angeordnete uneingeschréankte Halteverbot auf
der Nordseite der Bokelstrafl3e in Hohe der Haus-Nr. 4 ff wieder zu entfernen ist. Die
dort parkenden Fahrzeuge verursachen nun eine Fahrbahneinengung.

Eine Entscharfung des Parkraumkonfliktes, der zu einer Reduzierung des Stral3en-
raumprofiles durch seitlich parkende Fahrzeuge fuhrt, soll durch die beabsichtigte Er-
richtung eines Parkhauses / einer Parkpalette an der Ummelner Stral3e auf der
Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes erreicht werden.

Hinsichtlich des Zustandes der Schwarzdecke, und einer damit einhergehenden nicht
mehr in der Ortlichkeit zu erkennenden Trennung zwischen offentlichem StralRen-
raum und privater Grundstucksflache soll eine Erneuerung der Asphaltdecke erfol-
gen.

Gebaudehdhe
Es wird die Frage nach der zu erwartenden Gebaudehohe gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit maximal 14,50 m beidseitig der ,Bokelstra-
Re* festgesetzt. Im sudostlichen Planbereich wir im Ubergang zum Landschaftsraum
eine maximal zulassige Gebaudehohe von 12,00 m festgesetzt. Im Bereich der vor-
handenen Gitterbinderfertigung 6stlich der ,BokelstraRe” wird entsprechend dem heu-
tigen baulichen Bestand fir einen Teilbaukdrper eine maximal zuldssige Geb&udeho-
he von 15,50 m festgesetzt.



Sand- / Schotterweg Auf der Hart

Es wird die Frage nach dem Erhalt des Sand- / Schotterweges sudlich des Plange-
bietes zwischen den Strallenabschnitten ,Auf der Hart" gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Weg bleibt unverandert bis zum vorhandenen Schlagbaum erhalten.

Darstellung von baulichem Bestand in den Planungsunterlagen, Sinn einer Of-
fentlichkeitsbeteiligung

Es wird die Frage gestellt, warum in den Planunterlagen nicht schon errichtete Ge-
baude (Baugenehmigung Anfang 2007) der Fa. Goldbeck dargestellt sind und warum
eine Offentlichkeitsbeteiligung stattfindet, obwohl bereits Baugenehmigungen in dem
Plangebiet ausgesprochen worden sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Innerhalb des kombinierten Bestands- und Gestaltungsplanes fir den Bebauungs-
plan zur friihzeitigen Beteiligung sind die bereits zum Zeitpunkt der Offentlichkeitsbe-
teiligung genehmigten und im Bau befindlichen Gebaude bericksichtigt (Erweiterung
Gitterbinderfertigung der Fa. Goldbeck, Casino / Verwaltung der Fa. Goldbeck). Die-
se sind auch, um die Kubatur deutlicher zu machen, in dem prasentierten Modell be-
riicksichtigt worden.

Die Offentlichkeitsbeteiligung ist ein Bestandteil des Bauleitplanverfahrens.

Bodenanalyse
Es wird die Frage nach der Bodenanalyse der Baugriinde gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bodenanalyse wird im weiteren Verfahren erstellt. Die Ergebnisse werden bis
zum Satzungsbeschluss vorgelegt werden. Dabei ist der Nachweis eines Erflllens
der Anforderungen an ,gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 BauGB zu
erbringen. Zundchst muss von einer Nutzungsvertraglichkeit einer gewerblichen Nut-
zung an dem Standort mit den etwaigen Bodenbelastungen ausgegangen werden.
Zudem ist sicherzustellen, dass durch die geplanten / planungsrechtlich zuldssigen
Baumaflnahmen keine Gegebenheiten geschaffen, die zu einer Veranderung der Be-
lastungssituation etwa im Grundwasseranstrom auf3erhalb des Bebauungsplangebie-
tes fuhren konnten.

Erteilte Baugenehmigung fur das Gebaude der Gitterbinderfertigung der Fa.
Goldbeck

Es wird die Frage nach der Grundlage fir die bislang innerhalb des jetzigen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes erteilten Baugenehmigungen gefragt, fur die

eine Rechtswidrigkeit unterstellt wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

(Siehe auch Ifd. Nr. 7)



10.

11.

Die Genehmigung des Bauvorhabens ist auf der Grundlage des § 35 BauGB erfolgt.

Bokelstral3e als alleinige Zufahrt zum Gewerbegebiet

Es wird die Frage nach einem Ausbau der Stral3enverkehrsfliche der Bokelstralie
gestellt. Dieses auch im Hinblick auf die in der Stra3e liegenden Ver- und Entsor-
gungsleitungen. Es wird eine unzumutbare Belastung des StralRenbaukdrpers durch
Schwerlastverkehr gesehen. Es wird auf die Geféllestrecke innerhalb der Kurve der
Bokelstralie mit dem Hinweis auf Unfallgefahr durch Geschwindigkeitsiberschreitung
verwiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

(Siehe auch Ifd. Nr. 4)

Ein Ausbau der im Kataster fir die Bokelstral3e ausgewiesenen Flache ist nicht erfor-
derlich. Die StralRenbreite betragt in Nord-Sid-Richtung (von der Kurve bis zur Ein-
mindung Bottroper Straf3e) It. Kataster 7,50 m. GemalR der Richtlinie zur Anlage von
StadtstraRen (RASt 06) ist ein Begegnungsverkehr LKW / LKW innerhalb eines Stra-
Renraumprofils von 6,35 m, ein Nebeneinanderfahren innerhalb von 6,55 m (lichter
Raum) zulassig / machbar. Auch dieses ist in der BokelstraRe zu erreichen. Dabei
muss aber deutlicher als heute auf eine Ablesbarkeit des StralRenraumes gezielt wer-
den und der Parkverkehr an den Stral3enseiten vermieden werden.

Eine Gefahrdung im Bereich der Kurve der BokelstraRe im Sinne einer Gefallestrecke
wird nicht gesehen. In dem Bereich sind separierte Fuliwege vorhanden. Die einge-
schrankte Einsehbarkeit der Kurve durfte fur Ortsunkundige eher eine geschwindig-
keitsmindernde Wirkung haben, welche durch die Einengung des StralRenraumes
durch den Parkverkehr noch erhéht werden durfte.

Begrinung / Grunstreifen

Es wird die Frage nach dem Erhalt der, den StralRenraum der Bokelstral3e begleiten-
den, hochstdmmigen Baumen, gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der vorhandene Bewuchs an der Bokelstral3e bleibt auf der Ostseite ebenso erhal-
ten, wie entlang der Ummelner Stral3e. Zudem werden Erhaltfestsetzungen gem. 8 9
(1) ziffer 25 b BauGB zum Landschaftsraum nach Suden sowie Anpflanzungsver-
pflichtungen gem. 8§ 9 (1) Ziffer 25 a BauGB im Bebauungsplan-Entwurf festgesetzt.



Ubersichtsplan / Lageplan mit Abgrenzung / Uberlagerung der Geltungsberei-
che zum Aufstellungsbeschluss / zum Entwurfsbeschluss
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