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Anlage D : Satzung des Bebauungsplanes Nr. lll/ O 15 ,,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser StralRe*
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Angaben der Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509);

die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

das Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geéandert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 21.01.2013 (BGB. | S. 95);

§ 86 der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S.
256), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 21.03.2013 (GV. NRW. S.142);

die Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 23.10 2012(GV. NRW. S.474).

Anmerkung

Soweit bei den Festsetzungen von Baugebieten keine anderen Bestimmungen
gemal § 1 (4) - (10) BauNVO getroffen sind, werden die 88 2 - 14 BauNVO
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Zuwiderhandlungen gegen die gemafR3 § 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommenen Festsetzungen (6rtliche Bauvorschriften) sind
Ordnungswidrigkeiten im Sinne des § 84 (1) Ziffer 20 BauO NRW und kdnnen
gemal § 84 (3) BauO NRW als solche geahndet werden.



https://recht.nrw.de/lmi/owa/br_vbl_detail_text?anw_nr=6&vd_id=12690&vd_back=N272&sg=&menu=1
https://recht.nrw.de/lmi/owa/br_vbl_bestand_liste?anw_nr=6&l_id=10321&val=10321&seite=271&sg=0&menu=1
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Textliche Festsetzungen , Zeichenerklarungen

und Hinweise zum Bebauungsplan Nr. Ill/O 15
»Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und
Bechterdisser StralRe*

Abgrenzungen
gemal § 9 (7) BauGB

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

geman § 9 (7) BauGB

Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen zwischen oder innerhalb von Bau- und
sonstigen Gebieten

gemanR § 1 (4) und § 16 (5) BauNVO

Art der baulichen Nutzung
gemaR § 9 (1) 1 BauGB i. V. m. 8§ 1-15 BauNVO

In Teilgebiete nach Nutzungen, Art und Eigenschaften (Emissionsverhalten) der
zulassigen Betriebe und Anlagen gegliederte Gewerbe- und Industriegebiete

geman §8 8 und 9 BauNVO i.V.m. § 1 (4) - (9) BauNVO

Gewerbegebiet GE

geman § 8 BauNVvO

Zulassig sind
gemal § 1 (4) ziffer 1 BauNVO nach der Art der Nutzung:

e Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe,
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
e Tankstellen.

gemal § 1 (4) ziffer 2 BauNVO nach den Eigenschaften im Emissionsverhalten:

e Betriebe und Anlagen, die die hachstehenden immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) nicht Gberschreiten:

— IFSP 65 dB(A) / gm tags
— IFSP 45 dB(A) / gm nachts
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[Berechnungsgrundlage: AKUS GmbH: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens Nr. 111/015 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser

StralRe” der Stadt Bielefeld. 07.12.2012 (Auftrags-Nr.: BLP-12 1083 10)]

Unzul&ssig gemaf § 1 (5) und (6) BauNVO sind in allen GE- Gebieten die gemaR § 8
BauNVO allgemein oder als Ausnahme zulassigen Nutzungen:

e Lagerhduser und Lagerplatze als eigenstandige Betriebe wie z.B. Speditionen,
Logistikbetriebe, Transportfirmen, Fuhrunternehmen

¢ Anlagen fur sportliche Zwecke.

¢ Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

e Vergnugungsstatten

e Beherbergungs- und Bordellbetriebe sowie Wohnheime fiir gewerbliche Nutzung
ohne Wohnnutzung als Gewerbebetriebe aller Art geman § 8 (2) Ziffer 1 BauNVO

e Einzelhandelbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art gemaR § 8 (2) ziffer 1
BauNVO mit der Ausnahme der folgenden Unternutzungen.

Zulassig sind als Ausnahme gemaf § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO

e Indem Gewerbegebiet ist Einzelhandel geméaR § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen.
Ausgenommen davon ist gemaf § 1 (5) in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO
ausnahmsweise der Einzelhandel, der in einem unmittelbaren raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit einem Handwerks- oder produzierenden
Gewerbebetrieb steht und dessen Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache
der Geschossflache des Handwerks- oder Gewerbebetriebes untergeordnet ist,
sowie Autohduser und Kfz- und Motorradhandel mit Werkstatt

Industriegebiet Gl (E)

gemal § 9 BauNVO

Zulassig sind

geman § 1 (4) ziffer 1 BauNVO nach der Art der Nutzung:

e Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe,
e Tankstellen.
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geman § 1 (4) Ziffer 2 BauNVO nach den Eigenschaften im Emissionsverhalten:

e Betriebe und Anlagen, die die hachstehenden immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) nicht tberschreiten:

Im Teilgebiet Gl(E)1
— IFSP 69 dB(A) / gm tags
— IFSP 50 dB(A) / gm nachts

Im Teilgebiet GI(E)2
— IFSP 70 dB(A) / gm tags
— IFSP 50 dB(A) / gm nachts

Im Teilgebiet GI(E)3
— IFSP 70 dB(A) / gm tags
— IFSP 59 dB(A) / gm nachts

Im Teilgebiet GI(E)4
— IFSP 70 dB(A) / gm tags
— IFSP 60 dB(A) / gm nachts

[Berechnungsgrundlage: AKUS GmbH: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens Nr. 111015 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser
StraBe” der Stadt Bielefeld. 07.12.2012 (Auftrags-Nr.: BLP-12 1083 10)]

Unzulassig sind gemaf § 1 (5) und (6) BauNVO in allen GI- Gebieten die gemaf § 9
BauNVO allgemein bzw. als Ausnahme zulassige Nutzungen:

e Lagerhauser und Lagerplatze als eigenstandige Betriebe, z.B. Speditionen,
Logistikbetriebe, Transportfirmen, Fuhrunternehmen

¢ Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

e Beherbergungs- und Bordellbetriebe sowie Wohnheime fiir gewerbliche Nutzung
ohne Wohnnutzung als Gewerbebetriebe aller Art geman § 8 (2) Ziffer 1 BauNVO

e Einzelhandelbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art geman § 8 (2) Ziffer 1
BauNVO mit der Ausnahme der folgenden Unternutzungen.



GRZ 0,8
GFZ 2,4
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Zulassig sind als Ausnahme gemal § 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO

In dem Industriegebiet ist Einzelhandel gemaf § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen.
Ausgenommen davon ist gemaf § 1 (5) in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO
ausnahmsweise der Einzelhandel, der in einem unmittelbaren rAumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit einem Handwerks- oder produzierenden
Gewerbebetrieb steht und dessen Summe an Verkaufs- und Ausstellungsflache
der Geschossflache des Handwerks- oder Gewerbebetriebes untergeordnet ist
sowie Autoh&user und Kfz- und Motorradhandel mit Werkstatt

Unzulassig sind gemaf § 1 (4) Ziffer 2 BauNVO nach den Eigenschaften im
Emissionsverhalten:

Im nutzungseingeschrankten Industriegebiet GI(E)2 und GI(E)3 Anlagen der
Abstandsklassen | — V der Abstandsliste zu RdErl. des Ministeriums fiir Umwelt-
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 06.06.2007
(SMBI.NRW. 238) und Anlagen mit &hnlichem Emissionsverhalten.

Sofern durch besondere technische MaRhahmen oder durch
Betriebsbeschrankungen — insbesondere Verzicht auf Nachtarbeit — im Einzelfall
die Emissionen einer bauenden Anlage soweit begrenzt oder die
Ableitbedingungen so gestaltet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen in
den schutzbedirftigen Gebieten vermieden werden, kann im Einzelfall eine
Ausnahme hiervon erfolgen.

Mal der baulichen Nutzung

gemalR § 9 (1) 1 BauGB in Verbindung mit 88 16 - 20 BauNVO

Grund- und Geschofflachenzahl (GRZ , GFZ)

geman 8§ 16 - 20 BauNVO

Als Obergrenzen fiir die zulassigen Grundflachen- und Geschol3flachenzahlen gelten
die Bestimmungen des § 17 BauNVO.

In den Gewerbe- und Industriegebieten:

zulassige Grundflachenzahl von max. 0,8

zulassige Geschol3flachenzahl von max. 2,4

Hohe baulicher Anlagen

geman 8§ 16 und 18 BauNVO

max. zulassige Gebaudehdhe
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Bei der Berechnung der Hohe baulicher Anlagen sind folgende Bezugspunkte
maf3gebend:

obere Bezugspunkte:

e oberster Schnittpunkt der Dachflachen bei baulichen Anlagen mit geneigten
Déachern (Firsthéhe, Firstpunkt)

e oberer Abschluss der AuRenwénde (Oberkante der Attika, des Gesimses 0.4.) bei
baulichen Anlagen mit Flachdachern

e Schnittpunkt der Dachflache mit der héheren Aul3enwand bei Pultdachern

unterer Bezugspunkt:

e Schnittpunkt der AuBenwandflachen mit der Oberkante der zur Erschlieung
genutzten, ausgebauten offentlichen Verkehrsflache (Mitte Fahrbahn). Bei
geneigter Verkehrsflache ist die im Mittel gemessene Hohe der baulichen Anlage
maf3gebend.

Die festgesetzte Gebaudehdhe darf durch Dachaufbauten in untergeordnetem
Flachenumfang fiir Maschinenraume, Fahrstiihle, lufttechnische Anlagen und
dergleichen um max. 3,0 m Uberschritten werden.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare
Grundstucksflachen
gemal § 9 (1) 2 BauGB

Bauweise

geman § 22 BauNVvVO

abweichende Bauweise, es sind auch gréRere Gebaudelangen als 50m zulassig

Baugrenze
geman § 23 (3) BauNVO

Flachen fiur Stellpldtze und Garagen
gemafl § 9 (1) 4 BauGB

Stellplatze und Garagen auf den Baugrundstiicken kénnen innerhalb der
Uberbaubaren und nicht tiberbaubaren Flachen - bis auf die festgesetzten
Einschrankungen geman § 9 (1) Nr. 25 BauGB z. B. ,Flachen fur Anpflanzungen,
Vorgartenflachen®- erstellt werden . Die Stellplatze sind wasserdurchlassig (z. B.
Rasengittersteine, Schotterrasen) anzulegen.
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Verkehrsfldchen
gemaR § 9 (1) 11 BauGB

StraRenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

Die Einteilung in Fahrbahn, Geh- und Radweg, Parkstreifen etc. hat nur nachrichtliche
Bedeutung.

offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

F+R Zweckbestimmung: FuR- und Radweg

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

\ R 4 Einfahrtbereich

w w w w w Bereich ohne Grundstiicksein- und Ausfahrten

Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen und Leitungen
Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
gemaR 89 (1) 12, 13, 14 und 21 BauGB

Flachen fir Versorgungsanlagen

gemafl 8§ 9 (1) 13 BauGB




gepl. RK

gepl. SK

RRB/RKB
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Zweckbestimmung

Elektrizitat

Flhrung von Ver- und Entsorgungsleitungen

geman § 9 (1) 13 BauGB

Hinweisende Darstellung von vorhandenen und geplanten unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen

Unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur soweit dargestellt, wie sie
entweder zur Verstandlichkeit des Bebauungsplanes dienen oder wenn sich aus der
Lage der vorhandenen bzw. geplanten Leitungen Auswirkungen auf die Festsetzungen
des Bebauungsplanes ergeben.

vorhandene Erdgashochdruckleitung mit Schutzstreifen

geplanter Regenwasserkanal (RK)

geplanter Schmutzwasserkanal (SK)

Flachen fur die Abwasserbeseitigung gemaf § 9 (1) 14 BauGB

Zweckbestimmung: Privates Regenriickhaltebecken / Regenklarbecken
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Die genaue Lage und GréRRe des Beckens kann gegebenenfalls von der
zeichnerischen Darstellung abweichen und ist mit der Unteren Wasserbehérde
abzustimmen, wenn die Grol3e der anzuschlieBenden Baugrundstiicke feststeht.

Mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten zu belastende Fléchen

gemaR § 9 (1) 21 BauGB

zugunsten der Stadt Bielefeld bzw. Stadtwerke Bielefeld

zugunsten der Stadt Bielefeld, Umweltbetrieb Stadtentwésserung

Die Stadt Bielefeld ist berechtigt, in den Flachen Entwasserungsleitungen zu
verlegen, zu haben, zu unterhalten, zu erneuern und ggf. zu vergréRern. Zu
diesem Zweck sind die Beauftragten der Stadt Bielefeld oder die sonst von ihr
beauftragten Personen berechtigt, die Grundstiicke zu betreten und zu befahren.
Der Eigentiimer der Flachen darf in einem Abstand bis zu 2,50 m beiderseits der
Rohrachse keine MaBhahmen durchfiihren, die den Bestand und Betrieb der
Leitungen geféhrden. Die Trassen der Gas-, Wasser- und Elektroleitungen sowie
der Abwasserkanéle dirfen in einem Abstand von mind. 2,50 m beiderseits der
Rohrachse nicht Uberbaut und mit tiefwurzelnden Baumen und Strauchern
bepflanzt werden. In diesem Bereich diirfen die Leitungs- bzw. Kanaldeckungen
nicht durch Abtragung verandert werden.

Die Anfahrbarkeit der Kanalschéchte ist jederzeit zu gewahrleisten. Zu diesem
Zweck ist der StralRenaufbau nach der Richtlinie zur Standardisierung des
Oberbaus von Verkehrsflachen (RStO 01) auszufiihren, sodass schwere LKW
(Spulfahrzeuge, etc.) den Weg schadlos befahren kénnen.

Griunflachen

gemaR § 9 (1) 15 BauGB

Offentliche Griinflache

MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
gemanl § 9 (1) 20 BauGB

Ausgleichsflachen und Vermeidungsmalnahmen

Fur die durchzufiihrenden Einzelmafnahmen ist der Landschaftspflegerische
Begleitplan (MaRnahmenplan Karte 3, NZO GmbH Januar 2013) verbindlich. Die dort
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festgesetzten Mal3nahmen auf den externen Kompensationsflachen sowie die
Vermeidungsmalnahmen in Bezug auf den Artenschutz sind Inhalt des Bebauungs-
planes Nr. 1l / O15 ,,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und
Bechterdisser StralRe*.

In der Begriindung zum Landschaftspflegerischen Begleitplan sind auch die Kosten
der MaBnahmen in einer Kostenschatzung aufgefihrt.

Diese Ausgleichsflachen werden samtlichen Baugrundstiicken und Verkehrsflachen,
auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft nach den Bebauungsplanfestsetzungen
zugelassen sind, gem. § 1a (3) i. V. m. § 135a (1, 2) BauGB zugeordnet.

Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fur die Erhaltung von
Baumen

gemaR § 9 (1) 25aund b BauGB

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Anpflanzungen
geman § 9 (1) 25a BauGB

Anzupflanzende Baume

geman § 9 (1) 25a BauGB

Pflanzflache

Anmerkung:

Die dargestellten Standorte der gem. 8 9 (1) 25 a BauGB festgesetzten Baume sind
auf die vorhandenen Leitungstrassen abzustimmen.

Vorgartenflachen - Bepflanzungsflachen

1. Als Vorgartenflachen sind in den GE und GI-Gebieten 3,0 m breite
Grundsticksstreifen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen (gemessen von der
Stral3enbegrenzungslinie) anzulegen, gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu
unterhalten. Diese Vorgartenflachen durfen nicht als Arbeits-, Stellplatz- oder
Lagerflache genutzt werden.

Einzig zugelassen auf den Vorgartenflachen ist die Anlage von Grundstuicks Zu-
und Abfahrten in max. 12,0 m Breite.

2. Eine mind. 10,0 m breite Vorgartenflache ist entlang des Ostrings (L787) und
der Bechterdisser StralRe (K1) mit einer Baumreihe (stadtklimafeste Laubbdume
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2. Ordnung) anzulegen.

Entlang des Ostrings empfiehlt sich die Anpflanzung der Uimus Restista (R)
"New Horizon” in der Qualitat Hochstamm, 3xv (3-fach verpflanzt), mDb (mit
Drahtballen), Stammumfang 18-20cm, Pflanzabstand alle 10m.

In dem Pflanzstreifen begleitend zur Bechterdisser Stral3e ist eine Baumreihe
aus z. B. Berg-Ahorn (Acer pseudoplantanus) in der Qualitat Hochstamm, 3xv,
mDb, Stammumfang 18-20cm — Abstand der Baume 10 bis 15 m - zu pflanzen.
Die Flachen unterhalb der Baumreihe sollen als Blihwiese (z.B.
Saatgutmischung ,Mdéssinger Sommer®) oder als Rasenflache angelegt und
dauerhaft unterhalten werden.

Stellplatzanlagen bzw. Parkplatze fur KFZ sind rasterférmig mit Laubbdumen zu
begrinen.

Je angefangene 5 ebenerdige Stellplatze ist ein standortgerechter,
stadtklimafester Laubbaum in der Qualitdt Hochstamm, Stammumfang 16-18
cm fachgerecht zu pflanzen. Folgende Baumarten sind z.B. geeignet: Dreizahn-
Ahorn (Acer buergerianium), Franzdsischer Ahorn (Acer monspessulanum),
Hainbuche (Carpinus betulus "Frans Fontaine’, Blumenesche "Fraxinus ornus’,
Feldahorn (Acer campestre) oder Schmalblattriger Ahorn (Acer opalus)

Die Anpflanzung ist mit der Herstellung der Stellplatzanlagen vorzunehmen.

Je Baum ist eine offene Bodenflache von mind. der Grél3e eines Stellplatzes
(Pflanzgrube mind. 12m3) vorzusehen, die mit Bodendeckern, Stauden oder
niedrigen Strauchern zu begriinen.

Auf der als Pflanzflache PF1 festgesetzten Flache zwischen der Baugrenze und
der westlichen Plangebietsgrenze im Bereich des Hofes Niedermeyer ist eine
Anpflanzung mit standortgerechten, heimischen Strauchern und Gehdélzen
anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Anmerkung:

Es wird empfohlen, Dach- oder Fassadenbegrinungen durchzuflhren, soweit diese
bei den Gewerbe- und Industriebauten ohne Einschrankungen der Funktionalitat der
Gebaude, realisiert werden kénnen.

Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen

Vorschriften getroffenen Festsetzungen

gemal § 9 (6) BauGB

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts

(LT (ol

[T

bestehende Grenze des Landschaftsschutzgebietes

Landschaftsschutzgebiet
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Schutz des Grundwassers vor wassergefahrdenden Stoffen

gemal Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Anmerkung:

Sollten im Bebauungsplangebiet Anlagen zum Lagern, Abflllen und Behandeln
wassergefahrdender Stoffe oder Anlagen zum Verwenden wassergefahrdender Stoffe
in Einrichtungen errichtet und betrieben werden, so missen die Anlagen der §§ 19 ff.

i. V. mit der VAWS (Landesverordnung tber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdeten Stoffen und Giber Fachbetriebe) und VbF (Verordnung tber
Anlagen zur Lagerung, Abflillung und Beférderung brennbarer Flussigkeiten zu Lande)
entsprechen. Im Einzelfall ist bei der Errichtung einer solchen Anlage mit der unteren
Wasserbehdrde abzustimmen, ob und in welchem Umfang auf dem Grundstiick dieser
Anlage Grundwassermef3stellen einzurichten, zu betreiben, instandzuhalten und
ordnungsgemalr zu warten sind.

Die &ulRere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen
gemalf 8§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (4) BauO NW

Fassadengestaltung:

An allen den 6ffentlichen Verkehrsflachen zugewandten Gebaudewandflachen sind
reflektierende Fassadenteile und Baumaterialien nicht zuldssig. Die zu der Stral3e
Bechterdisser Straf3e sowie zu den Planstralen gelegenen Fassaden sind mit einem
Offnungsteil (Fenster, Glasflachen) von mind. 20 % auszubilden.

Fassadenbegriinungen sind zuldssig.

Dachgestaltung:

Zuléssig sind in allen Baugebieten Flachdacher. Als Ausnahme sind auch
flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung bis max. 15° zulssig.

Solaranlagen sind auf den Dachflachen mit einer maximalen Hohe von 2 m zulassig.

Begriinte Dachflachen sind zulassig.

Grundstickseinfriedungen:

Entlang der inneren ErschlieBungsstral3en sowie zur Bechterdisser Stral3e sind bis zu
70 cm hohe Hecken und bis zu 2m hohe Metallzaune ohne Sockel zulassig, wenn
diese 1,5 m von der Verkehrsflache zurtickgesetzt und die Vorflachen begrint werden.

Entlang der tibrigen Grundstiicksgrenzen sind bis zu 0,70 cm hohe Hecken oder bis zu
2 m hohe Metallzdune zul&ssig.

Im Bereich der an den Ostring (L 787n) angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete
ist zur Vermeidung illegaler Zuwegungen zum Ostring (L 787n) eine liickenlose
Einfriedung mit 2 m hohen Metallzaunen ohne Tur und Tor vorzusehen.
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Werbeanlagen:

Mit den baulichen Anlagen fest und dauerhaft verbundene Werbeanlagen im Sinne
des 8 13 Abs. 1 BauO NW sind nur zuléssig, wenn

e sie an und auf den Geb&uden bis zu einer Gesamtgré3e von 5% der jeweiligen
Fassadenflache errichtet, jedoch maximal auf 50m2 beschrankt werden.

e sie nicht mehr als 2,0 m uber der zulassigen Traufhdhe (am Aufstellungsort
senkrecht zur Erdoberflache gemessen) hinausragen.

Freistehende Werbeanlagen im Sinne des § 13 Abs. 1 BauO NW sind zulassig als
Hinweis an der Stétte der Leistungen bzw. fur den Suchverkehr, wenn:

e nicht mehr als eine Anlage je Betriebsgrundstiick errichtet wird,

e der Abstand zwischen StralRenbegrenzungslinie und Werbeanlage mindestens
2,0 m betragt,

¢ die Gesamtansichtsflache der Werbetafeln in dieser Anlage 3,0 m2 nicht
Uberschreitet,

¢ sie eine Gesamthdhe von 6,0 m Uber der nédchstgelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflache nicht tberschreiten.

Fahnen als freistehende Werbeanlagen im Sinne des § 13 Abs. 1 BauO NW sind
zusatzlich nur zulassig, wenn

e pro Ifd. 5 m Grundstucksbreite entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht mehr
als 1 Anlage, insgesamt pro Baugrundstiick nicht mehr als 6 Anlagen errichtet
werden,

¢ sie eine Gesamthdhe von 12 m uber der nachstgelegenen 6ffentlichen
Verkehrsflache nicht tberschreiten,

e sie eine Breite von 1,5 m nicht Uberschreiten.

Zulassig sind belichtete Hinweise fur den Suchverkehr und Anstrahlungen von
Betrieben und Betriebsteilen zu Zwecken des Werksschutzes (Sicherheitsanlagen).

Werbeanlagen mit wechselndem Licht und / oder innenbeleuchtete Werbeanlagen mit
Signalfarben (z. B. fluoriszierende Farben) sind unzulassig.

In der 40m-Zone, gemessen ab dem StralR3enrand (Ostring L 787n) durfen Werbe-
anlagen nur in Abstimmung mit dem LandesstralRenbauamt als Stral3enbaulasttrager
errichtet werden.

Nachrichtliche Darstellung auf3erhalb des Geltungsbereiches

6 PSS S I S

|_
H H
" H Umgrenzung von Flachen fur Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung
I~ + 1 £] von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft
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D Signatur der Katastergrundlage

Vorhandene Gebaude
‘&6\76\ Vorhandene Flurstiicksgrenze

Bdschungen

£

Sonstige Planzeichen

Bemaf3ung

Sichtdreieck

13. Hinweise

In den entsprechend gekennzeichneten Bereichen des Plangebietes soll das Gelande
nach Maf3gabe der ErschlieBungsplanung aufgefillt werden, um eine Entwéasserung
im Freigefalle sicher zu stellen.

Hinweis zum Bodendenkmalschutz:

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde
(etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen,
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Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes
die Entdeckung unverziiglich der Gemeinde oder der LWL-Arch&ologie fir
Westfalen, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0521-52002-50; Fax:0521-
52002-39, Email: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org, anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Hinweis zum Kampfmittelverdacht

Weist bei Durchfuhrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf
auBergewohnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande
beobachtet, sind die Arbeiten aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen und
die Feuerwehrleitstelle — Tel.: 0521/512301 oder die Polizei — Tel.: 0521/5450 -
zu benachrichtigen.

Blauangelegte Flachen: keine weitere Prufung erforderlich

Grinangelegte Flachen: ab einer Erdarbeitstiefe von mehr als 2,5 m ist
eine erneute Beteiligung notig

Rotangelegte Flachen: erneute Prifung fir einzelne Tiefbauarbeiten

erforderlich

H
/
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.
x

@

]
'
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Stadt Bielefeld

Stadtbezirk Heepen
Erst- und Neuaufstellung des Bebauungsplanes

Nr. Il / O 15 ,,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof
zwischen Ostring und Bechterdisser Stral3e*

Satzung

Enderweit + Partner GmbH, Bielefeld
Bauamt, 600.42

27. Mai 2013
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Allgemeines und Verfahrensablauf

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. I' S. 1509) soll der Bebauungsplan Nr. 1l / O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof
zwischen Ostring und Bechterdisser Stral3e” fir das Gebiet nordlich der Bechterdisser Stralie
und westlich des Ostrings im Stadtbezirk Heepen erstmals bzw. in einem kleinen Teilbereich
neu aufgestellt werden.

Verfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 04.09.2012, nach Beratung durch
die Bezirksvertretung Heepen am 23.08.2012, den Aufstellungsbeschluss und den Beschluss
zur Durchfuihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gefasst.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde fur den
Bebauungsplan auf der Grundlage der in der Vorlage zum Vorentwurf dargestellten
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchgefiihrt. Hierzu wurden die Unterlagen zur
Planung vom 17.09.2012 bis zum 21.09.2012 zur Einsicht bereitgehalten.

Weiterhin wurde auf Grundlage der Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie der
Plankonzeption im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ein Unterrichtungs- und
Erbrterungstermins am 25.09.2012 sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB durchgefhrt.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind zur 228. Anderung des
Flachennutzungsplans ,Gewerbliche Bauflache Niedermeyers Hof zwischen Ostring und
Bechterdisser StraRe® im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB sowie zum Bebauungsplan
Nr. lll / O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser Stral3e*
einige AuRerungen zu den Allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung vorgebracht
worden. Diese wurden soweit stadtebaulich vertretbar im Entwurf des B-Planes beriicksichtigt.

Der Umweltbericht sowie eine Eingriffsbilanzierung und die abschlieRende Artenschutz-
prufung wurden zum Entwurf erarbeitet. Aulerdem wurde ein Landschaftspflegerischer
Begleitplan erstellt, der Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

Der Entwurf fUr den Bebauungsplan Nr. Ill / O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof
zwischen Ostring und Bechterdisser StralRe“ wurde am 26.02.2013 durch den
Stadtentwicklungsausschuss beschlossen.

Die offentliche Auslegung der Bauleitplanentwirfe geman § 3 (2) BauGB erfolgte im Zeitraum
vom 22.03.2013 bis einschlief3lich 22.04.2013. Stellungnahmen von Birgerinnen und Birgern
gingen hierbei nicht ein.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemalR § 4 (2)
BauGB erfolgte im Zeitraum Méarz / April 2013. Hierbei wurden zum Entwurf der Planung keine
inhaltlich neuen Stellungnahmen abgegeben. Die gegeniber dem Entwurf vorgenommenen
Anderungen und Erganzungen sind in Anlage A2 dargestellt. Die Grundziige der Planung sind
hierdurch nicht betroffen, eine erneute Beteiligung und Offenlage i.S.d. § 4a (3) BauGB ist
nicht erforderlich. Den betroffenen Grundstiickseigentiimern und Tragern 6ffentlicher Belange
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wurde hierzu die Mdéglichkeit zur Stellungnahme gegeben, jedoch wurden keine Anregungen
geaulert.

Im weiteren Verfahren ist nun der Bebauungsplan Nr. 11l / O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers
Hof zwischen Ostring und Bechterdisser Stral3e® mit dem Text und der Begriindung als
Satzung zu beschlie3en. Gemal § 10 (3) BauGB sind der Beschluss des Bebauungsplanes
Nr. Il / O 15 "Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser Stral3e"
fur das Gebiet ndrdlich der Bechterdisser StrafRe und westlich des Ostrings und die 228.
Anderung des Flachennutzungsplanes "Gewerbliche Bauflache Niedermeyers Hof zwischen
Ostring und Bechterdisser StraRe" im Parallelverfahren ortsiiblich bekannt zu machen.

Vorliegende Planungen

Regionalplan

Im wirksamen Regionalplan Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld Blatt 17 ist das Plangebiet als
Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB) vorgesehen. Somit findet eine
Entwicklung gemald dem Regionalplan statt.

L ‘ .‘ - - - .‘-L' ol

Abb. 1:  Auszug aus dem wirksamen Regionalplan der Bezirksregierung Detmold mit Abgrenzung des Geltungsbereiches

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet derzeit uberwiegend als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Fir die im Plangebiet angestrebte Nutzung wird die
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Ausweisung von Gewerblichen Bauflachen erforderlich. Der Bebauungsplan ist somit nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb. 2:  Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld mit Abgrenzung des Geltungsbereiches der Neu-
und Erstaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 111 O 15

Die 228. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bielefeld ,Gewerbliche Bauflache
Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser Strale“ wird im Parallelverfahren
gemall 8 8 (3) BauGB mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1lI/O 15
,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser StralRe“ durchgeflhrt.

Die 228. Flachennutzungsplan-Anderung ,Gewerbliche Bauflache Niedermeyers Hof zwischen
Ostring und Bechterdisser Strale“ enthalt aulRerdem die Flachen, die im Rahmen des
Verfahrens zum Bebauungsplan Nr. 11I/O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen
Ostring und Bechterdisser StralRe“ aulerhalb des Geltungsbereiches fir Ausgleichs-
maflnahmen festgelegt werden sollen. Sie sollen entsprechend der vorgesehenen Nutzung
entweder als ,Landwirtschaftliche Flache* oder als ,Flache flir Wald“ dargestellt und mit dem
Hinweis "Umgrenzung von Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft*
sowie bei landwirtschaftlichen Flachen mit der Uberlagerung ,geeigneter Erholungsraum*
versehen werden. Hinzu kommt eine ,Grinflache® zur Regelung des Wasserabflusses.

Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt (berwiegend nicht im Bereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Lediglich im sudlichen Bereich ist eine Teilflache des
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Bebauungsplanes Nr. 11I/O 13 Teilplan 2 in den Geltungsbereich der Neuaufstellung
einbezogen, da hier kinftig offentliche Verkehrsflache statt Gewerbegebiet festgesetzt
werden soll, um die Realisierung des hier geplanten Kreisverkehrsplatzes planungsrechtlich
zu sichern.

Spielhove

Mittelbreede

Abb. 3:  Ubersicht angrenzender Bebauungsplane und deren Flachenausweisung

Im unmittelbaren stadtebaulichen Kontext des Plangebietes setzen sowohl der 6stlich des
Plangebietes gelegene Bebauungsplan Nr. 11I/O 13 Teilplan 1 sowie der sudlich gelegene
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. I1I/O 13 Teilplan 2 Gberwiegend Gewerbeflachen (GE)
bzw. Industrieflachen (GI) gem. 88 8 und 9 BauNVO fur deren Geltungsbereiche fest. Fir den
im Sid-Osten des Plangebietes gelegenen Bebauungsplan Nr. 11I/O 12, der in seiner
Ursprungsfassung seit 1995 rechtsverbindlich ist, befindet sich derzeit die 5. Anderung in der
Aufstellung. Diese Planung umfasst die Anderung der bislang noch als Mischgebiet
ausgewiesenen Flachen zu Gewerbeflachen.

Die nachstgelegenen Wohngebiete sind ca. 300 m westlich des Plangebietes im
Bebauungsplan Nr. 111/07 ausgewiesen. Weiterhin ist in ca. 500 m Entfernung im
Bebauungsplan Nr. 111/012 ein allgemeines Wohngebiet 6stlich der Ritterkampstrafl3e hinter
einer Larmschutzwand festgesetzt.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes liegt Gberwiegend innerhalb
der Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Landschaftsplanes
Bielefeld-Ost. Dieser setzt fur das Plangebiet das Entwicklungsziel ,Erhaltung® fest. Der
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westlich des Plangebietes gelegene Bereich ist zusatzlich als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen. Hier, sowie auf der Hofanlage und in deren Umfeld aulRerhalb des
Plangebietes, befinden sich Naturdenkmaler —Baumgruppen sowie Solitarbaume-, die
gem. § 22 b LG NW besonders schitzenswert sind.
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Abb. 4:  Auszug aus dem rechtsverbindlichen Landschaftsplan der Stadt Bielefeld mit Abgrenzung des Geltungsbereichs der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Ill O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser
Strale”

Lage im Stadtgebiet und drtliche Situation

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Gebiet der Stadt Bielefeld im Stadtbezirk Heepen.

Der Bereich des Plangebietes umfasst derzeitig Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzflachen.
Die ubrigen Teilflachen im Studen des Gebietes werden als offentliche Verkehrsflache bzw. als
Gewerbeflachen genutzt.

Durch das Plangebiet verlauft ein geschotterter Wirtschaftsweg, der von Ful3gdngern genutzt
wird. Dieser schlie3t, von Norden kommend, entlang der Hofanlage im Siden an die
Bechterdisser Straf3e an. Die im Nordwesten an das Plangebiet angrenzende Hofanlage, die
zum Wohnen und fiir den landwirtschaftlichen Betrieb genutzt wird, ist ebenfalls an diesen
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Weg angeschlossen. Allerdings dient eine Zufahrt von der Hillegosser Stral3e zur eigentlichen
ErschlieBung der Hofanlage.

Abb. 5:  Luftbild mit Abgrenzung des Geltungsbereiches der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. [II/O 15,Gewerbegebiet

Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser Straf3e*

Das direkte Umfeld im Norden und Westen des Plangebietes stellt sich heute Uberwiegend
als landwirtschaftliche Flache, teils auch als Wald dar. Der Wald ist als Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahme anderer Planverfahren aufgeforstet worden. Westlich des Plangebietes
verlauft der Oldentruper Bach, dessen Uferbereich teilweise als Uberschwemmungsgebiet
ausgewiesen ist (siehe hierzu auch Abbildung 9 unter Punkt 4.4.6 Grundwasserschutz /
Schutz der Oberflachengewasser).

Ostlich und sudlich des Geltungsbereichs der Neuaufstellung befinden sich die groRen
Bielefelder Gewerbe- und Industriegebiete. Entlang des Ostrings sind u. a. Betriebe des Auto-
und Fahrzeughandels vertreten, ansonsten finden sich hier Betriebe unterschiedlicher
Pragung und GroRRe, wie z. B. Speditionen und Logistikbetriebe, GroRhandel, produzierendes
Gewerbe bis hin zu Dienstleistungsunternehmen (Telekommunikation, Ingenieurbiros etc.).

Die néchstgelegenen zusammenhangenden Wohnsiedlungsbereiche liegen im Norden
(Heepen) und Westen (Oldentrup) in einer Entfernung von ca. 500 m bzw. 300 m.

Weitere Einzelheiten zum Bestand ergeben sich aus dem Bestandsplan.
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Abb. 7: Planzeichenerklarung Bestandsplan
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Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Belange der gewerblichen Wirtschaft

Mit der Erstaufstellung des Bebauungsplans wird vor allem das Ziel verfolgt, der nach wie vor
andauernden Nachfrage nach gewerblichen und industriellen Bauflachen nachzukommen.

Dazu sind im Aufstellungsverfahren die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

Gewerbeflachensituation

Insbesondere Gewerbegrundstiicke, die folgende Kriterien erfillen, sind in Bielefeld knapp:
= grolere, zusammenhangende Flachen ab 2-3 ha,

= Flachen, die sich auch fur die Ansiedlung von Industriebetrieben (Stichwort
Nachtbetrieb) eignen,

= baureife Flachen, die tatsachlich zur Vermarktung zur Verfligung stehen.

Die in den vergangenen Jahren erschlossenen Flachen in den angrenzenden Gewerbe-
gebieten sind mittlerweile gré3tenteils ausgeschopft. Auch aus den vorhandenen Bauland-
und Siedlungsreserven im Flachennutzungsplan (FNP) bzw. Regionalplan kénnen solche
Anfragen aus verschiedenen Grunden wie z. B.:

= vorliegende Flachenbindung fir Betriebserweiterungen,

» mangelnde technische ErschlieRung (Stral3e, Ver- und Entsorgung),
» fehlendes Baurecht,

= schwierige Eigentumsverhaltnisse und fehlende Verkaufsbereitschatft,

= Immissionsschutzprobleme / Gemengelagesituationen,

nicht bedient werden. Diese Ausgangslage wird auch in einer Informationsvorlage der
Verwaltung zu Reserveflachen fur Gewerbenutzungen in Bielefeld ausfihrlich dargelegt
(Drucksachen Nr. 2236 / 2009-1014, Marz 2011).

Die Verfugbarkeit gewerblich bzw. industriell nutzbarer Flachen ist eine der entscheidenden
Voraussetzungen flir die Handlungsfahigkeit der kommunalen Wirtschaftsférderung im
Bereich der Liegenschaftspolitik. In seiner Sitzung am 04.11.2010 hat der Rat der Stadt
Bielefeld deshalb beschlossen, die erkennbar positive wirtschaftliche Entwicklung auch in der
Stadt Bielefeld durch die ausreichende Verfligbarkeit von Gewerbeflachen zu unterstitzen.
Dem absehbaren Mangel an geeigneten und verfiigbaren Arealen soll im Interesse der Stadt
Bielefeld durch die zeitnahe Bereitstellung zusatzlicher Flachen entgegengewirkt werden.
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Standortvorteile

Fiur die gewerbliche Wirtschaft ist die Verkehrsanbindung ein Standortfaktor von heraus-
ragender Bedeutung, da die Waren- und Dienstleistungsstrome vor dem Hintergrund der
Internationalisierung und der Bedeutung des Exports fur die deutsche Wirtschaft nach wie vor
zunehmen. Prognosen zufolge wird sich dieser Trend weiter fortsetzen.

Die gute Anbindung an die groRraumigen Ost- West-Verkehrsachsen A2, A30, A44 und an
die A33 ist deshalb ein wichtiger Standortfaktor bei der Neuausweisung von Gewerbe- und
Industrieflachen. Diese Voraussetzung ist an diesem verkehrsgunstig gelegenen Standort mit
seiner raumlichen Nahe zur Autobahnanschlussstelle Bielefeld-Zentrum gegeben.

Ein weiterer Vorteil der Flache liegt darin, dass Wohngeb&ude innerhalb des Plangebietes
nicht vorhanden sind und die Wohnnutzungen aul3erhalb des Gebietes von der Ansiedlung
von Gewerbe nur in relativ geringem Umfang betroffen sind. Auch die dkologische Wertigkeit
der zu Uberplanenden Flachen ist vergleichsweise niedrig.

Die gute Standortgunst zeigt sich auch daran, dass fir Teilbereiche des geplanten Gewerbe-
und Industriegebietes schon jetzt Anfragen zum Kauf von Grundstiicken seitens Gewerbe-
treibender vorliegen.

Da sich die Flache des Plangebietes bereits in stadtischem Besitz befindet, sind an dieser
Stelle eine schnelle Umsetzung der Planungsziele und die kurzfristige Schaffung baureifer
Gewerbegrundstiicke mdglich und beabsichtigt.

Planungsziele und planungsrechtliche Festsetzungen

Das bislang als landwirtschaftliche Flache genutzte Plangebiet soll als Gewerbe- und
Industriegebiet gem. 88 8 und 9 BauNVO planungsrechtlich festgesetzt werden. Dabei sollen
Industrieflachen nach der Planungsempfehlung des schalltechnischen Gutachtens des Biiros
AKUS vom 26.06.2012 im inneren Bereich des Plangebietes sowie im Westen des Gebietes
angeordnet werden.

Die schalltechnische Berechnung wurde unter Berlicksichtigung der vorhandenen Gewerbe-
gebiete und der dortigen Emissionsquellen durchgefiihrt. Durch die noétige Geréusch-
kontingentierung wird es zu Einschrédnkungen der industriellen Nutzung kommen. Die
Larmkontingente dienen dem Schutz der betroffenen Wohnnutzungen und sind so wie im
Schalltechnischen Gutachten vorgeschlagen im Bebauungsplan festgesetzt.

Es wird eine Gliederung der Baugebiete nach der Art der zuldassigen Nutzung getroffen. Die
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind so gestaltet, dass reine Logistikbetriebe
Lagerhduser und Lagerplatze als eigenstdandige Betriebe, wie z.B. Speditionen,
Logistikbetriebe, Transportfirmen, Fuhrunternehmen, nicht zulassig sind. Hiermit soll auch
dem Planungsziel nachgekommen werden, produzierendem Gewerbe, das in der Regel auf
gleicher Flache mehr Arbeitsplatze schafft, den Vorrang vor sehr flachen- und
verkehrsintensiven reinen Logistikfirmen einzuraumen.

In den mit GE und Gl gekennzeichneten Gebieten ist Einzelhandel ausgeschlossen.
Ausnahmsweise bestehen Ansiedlungsperspektiven fur Verkaufsstellen in Verbindung mit
Gewerbebetrieben in GE und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg®), wenn eine unmittelbare
raumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist und die angebotenen Waren aus eigener
Herstellung auf dem Betriebsgrundstick stammen oder im Zusammenhang mit den hier
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hergestellten Waren oder mit den angebotenen Handwerksleistungen stehen, wenn zudem
eine flachenmafige Unterordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist, sowie wenn die Grenze der
Groliflachigkeit im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird und keine
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich erkennbar
sind. Weiterhin sollen auch Kfz-Handel sowie Motorradhandel zuldssig sein, wenn der
Zusammenhang mit einer Reparaturwerkstatt gegeben ist. Die Einschrankungen hinsichtlich
der Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben dienen dem Schutz der Einzelhandelsstruktur in
den zentralen Versorgungsbereichen. Weiterhin soll durch den teilweisen Ausschluss des
Einzelhandels, den Ausschluss von Vergniigungsstatten sowie von Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Beherbergungs- und
Bordellbetriecbe und Wohnheime den gewerblichen Nutzungen auf den knappen
Gewerbeflachen, Uber die die Stadt Bielefeld derzeit verflgt, der Vorrang vor anderen
Nutzungen gegeben werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Stral3enfihrungen im neuen Gewerbegebiet sind so
angelegt, dass unterschiedliche Bautiefen angeboten werden kénnen. Im Bereich angrenzend
an die Hofanlage Niedermeyer ist aufgrund der geringen Bautiefe der Grundstiicke eine
kleinteilige Grundstiicksaufteilung angestrebt, um den vorhandenen Bestand stadtebaulich
einzubinden.

Durch das festgesetzte ErschlieBungsraster wird eine moglichst hohe Flexibilitat hinsichtlich
der Grundstickszuschnitte und Grof3en erreicht. So kénnten beispielweise mehrere kleine
Grundstiicke zu einem groRen zusammengefasst werden.

Damit kdnnen Grundsttcke von rund 2.000 m? bis zu 50.000 m? angeboten werden, womit ein
breites Angebot geschaffen wird, das an die Planungswiinsche verschiedener Investoren
angepasst werden kann.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen sich nach den Héchstgrenzen des
8 17 BauNVO richten. Im Bereich der geringen Grundstiickstiefen im Westen des
Plangebietes sollen niedrigere Gebaudehdhen als in den lbrigen Bereichen als maximal
zulassig ausgewiesen werden, um einen vertraglichen Ubergang zu der angrenzenden
Hofanlage zu erzielen.

Belange des Verkehrs

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das geplante Gewerbegebiet soll von der Bechterdisser Strale aus Uber einen noch
herzustellenden Kreisverkehrsplatz erschlossen werden. Hierdurch wird eine leistungsfahige
Anbindung erreicht. Von dort aus fuhrt eine ErschlieBungsstrale in das Plangebiet und
erschlief3t die Gewerbegrundstiicke im ndrdlichen Teil dann Uber 2 Stichstral3en, die jeweils
mit einer fir LKW geeigneten Wendeanlage abschliel3en.

Da die geplanten Erschliel3ungsstral3en nur zur inneren ErschlieBung des Gewerbegebietes
dienen sollen, ist der StraRenquerschnitt mit 9,75 m ausreichend bemessen. Dieser
Querschnitt  entspricht dem Ausbaustandard der Stadt Bielefeld fur Gewerbe-
erschlielBungsstral3en.
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= Fahrbahn-Breite 7,00 m
=  Gehweg (einseitig) 2,00 m
=  Schrammbord 0,75 m

Die verbindliche Aufteilung der Verkehrsflachen erfolgt auRerhalb des Bauleitplanverfahrens
durch einen Beschluss der Bezirksvertretung Heepen.

Eingangs des Plangebietes soll zusatzlich ein gesonderter Park- und Aufstellungsstreifen fir
LKW ausgebildet werden. Hier soll ein Hinweisschild mit Firmenwegweisern fur das
Gewerbegebiet aufgestellt werden, um die Orientierung zu erleichtern.

Die Planstral3e wurde deshalb im 1. Teilabschnitt bis zur Kurve mit folgendem Querschnitt
geplant:

= Fahrbahn-Breite 7,00 m
= LKW-Parkstreifen 250m
=  Gehweg (einseitig) 2,00 m
= Schrammbord 0,75 m

Die offentlichen Verkehrsflachen sind mit den entsprechenden Querschnitten im
Bebauungsplan dargestellt.

Zur Verbesserung der auRReren ErschlieBung des Plangebietes soll Uber den geplanten
Kreisverkehr im Bereich der Bechterdisser Straf3e hinaus an der Kreuzung Bechterdisser
StralRe / Ostring die vorhandene Linksabbiegerspur zur Erhdhung der Leistungsfahigkeit auf
ca. 60 m verlangert werden.

Zu- und Abfahrten vom Ostring und bis auf eine Ausnahme von der Bechterdisser Stral3e,
werden ausgeschlossen.

Drei mdgliche Szenarien beziglich des entstehenden Verkehrsaufkommens, abhéngig von
der Belegung, Nutzungsart und GroRe des Gewerbegebietes, wurden bereits 2009
untersucht'. Seinerzeit kam man zu dem Ergebnis, dass die zu erwartende Verkehrsmenge
neben der GebietsgréRe entscheidend von den hier zuldssigen Nutzungen abhangt, wobei
naturgemald Einzelhandels- und reine Logistiknutzungen das starkste Kfz-Verkehrs-
aufkommen produzieren.

Gegeniber den Untersuchungen von 2009 ist die GebietsgroRe von rund 27 auf 20 ha
reduziert worden. Weiterhin sollen Logistikbetriebe und auch Einzelhandel in den neuen
Gewerbe- und Industriegebieten ausgeschlossen werden.

Vor diesem Hintergrund ist dazu eine aktuelle Verkehrsuntersuchung? erstellt worden. Diese
hat nun sowohl die GroRe des Gewerbegebietes als auch den Prognosehorizont 2025
bertcksichtigt.

1 GVEP Bielefelder Prognose 2020. Verkehrsmodell Bielefeld. Varianten zum Gewerbegebiet Oldentrup Erdbeerfeld.
Verkehrsaufkommen. Ingenieurgruppe fir Verkehrswesen und Verfahrensentwicklung Aachen/Berlin: 06.08.2009.

2 Verkehrsuntersuchung Bebauungsplan Neues Gewerbegebiet Ostring/Hillegosser StralRe/ Bechterdisser Strafe in Bielefeld
OT Oldentrup, Ergebnisbericht 17.10.2012
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Um die Auswirkungen von Lkw-Durchfahrtsverboten im umliegenden Stral3ennetz beurteilen
zu konnen, wurden mehrere denkbare Situationen als Planfalle im Verkehrsmodell betrachtet.

Folgende Planfélle werden mit Hilfe des Verkehrsmodells untersucht:

1.

PO — Prognose-Null-Fall: ohne Gewerbegebiet und ohne weitere verkehrsregelnde
MafRnahmen (wird nachrichtlich als Vergleichsfall dargestellt).

PM - Prognose-Mit-Fall: Ansiedlung des neuen Gewerbegebietes ohne jegliche
weitere verkehrsregelnde Mal3nahme.

PMBechterdisser: Ansiedlung des Gewerbegebietes und Sperrung der Bechterdisser
StraRe zwischen den Anschlissen Gewerbegebiet und Hillegosser Stral3e fur Lkw
Uber 3,5 tin beiden Fahrtrichtungen.

PMBechterdisser halb: Ansiedlung des Gewerbegebietes und Sperrung der
Bechterdisser Stral3e zwischen den Anschlissen Gewerbegebiet und Hillegosser
Stral3e fur Lkw Uber 3,5 t nur in Fahrtrichtung Oldentruper Stral3e bei gleichzeitiger
Moglichkeit der  Zufahrt in die Bechterdisser Strale in  Richtung
Gewerbegebiet/Ostring.

PMOldentruper: Ansiedlung des Gewerbegebietes und Sperrung der Oldentruper
Stral3e zwischen Hillegosser Stral3e und Potsdamer Straf3e fur Lkw Ober 3,5 t. in
beiden Richtungen.

PMOldentruper halb: Ansiedlung des Gewerbegebietes und Sperrung der
Oldentruper StralRe zwischen Hillegosser Strae und Potsdamer Stral3e fur Lkw tber
3,5 t nur aus Richtung Hillegosser Straf3e in Richtung Potsdamer Stral3e

POFriedrich-Hagemann: keine Ansiedlung des Gewerbegebietes und Sperrung der
Friedrich-Hagemann-Strale zwischen Potsdamer StralRe und Striegauer Stral3e flr
Lkw Uber 3,5 t in Fahrtrichtung Striegauer Stral3e

PMFriedrich-Hagemann: Ansiedlung des Gewerbegebietes und Sperrung der
Friedrich-Hagemann-Strale zwischen Potsdamer StralRe und Striegauer Stral3e flr
Lkw Uber 3,5t

Fur die aufgezeigte Aufgabenstellung sind folgende Arbeitsschritte erforderlich:

Ermittlung des Verkehrsaufkommens des neuen Gebietes nach den Hinweisen zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen (FGSV, 2006)

Abgleich mit den 2009 von der Stadt Bielefeld erhoben Z&hlwerten des Gebietes
ostlich des Ostrings.

Erarbeitung einer neuen, aktualisierten Verkehrserzeugung sowohl fir den Pkw- als
auch fuar den Lkw-Verkehr fur den Prognose-Mit-Fall 2025 mit dem entsprechenden
Verkehrsaufkommen des geplanten Gewerbegebietes.
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= Ermittlung der aktualisierten Verkehrsstarken in Kfz/DTV im umliegenden StraRennetz
durch Umlegung des Verkehrs fir alle Planfélle innerhalb des Verkehrsmodells
Bielefeld (insgesamt 7 Planfalle).

= Erarbeitung und Darstellung der rechnerisch ermittelten Knotenstrombelastungen in
Kfz/DTV und SV/DTV sowie die verkehrlichen Kenndaten MT, MN, PT, PN, MSV fur
die Bechterdisser StraRe, die Hillegosser Stralle und den Ostring als an das
Vorhabensgebiet angrenzende Straf3en fur den Planfall PM (Prognose-Mit-Fall).

= Leistungsfahigkeitsnachweis im Prognose-Mit-Fall fir den Anschluss des
Vorhabensgebietes an das bestehende StraRennetz mit Ermittlung der Staulangen
und Wartezeiten nach HBS 2001.

= Leistungsfahigkeitsnachweis im Prognose-Mit-Fall fur den Knoten Bechterdisser
Stralle —West/Ostring mit Ermittlung der Staulangen und Wartezeiten nach HBS 2001
(2009).

= Erarbeitung einer Handlungsempfehlung

Anbindung des neuen Gewerbegebietes

Durch das neue Gewerbegebiet werden rund 5.240 zuséatzliche Kfz-Fahrten am Tag
verursacht. Dieser Wert wird fir die geplante GroBe von 21 ha durch das angenommene
Verkehrsaufkommen der Beschéftigten, der Kunden und des Wirtschaftsverkehrs mit einem
Minimal- und Maximalsatz bestimmt. Fir die Ubernahme ins Verkehrsmodell werden diese
Werte gemittelt.

Dieser zusatzliche Verkehr wirkt sich auf die anliegenden StrafRen unterschiedlich aus.
Innerhalb des bereits stark ausgelasteten StralRennetzes in Bielefeld erfolgen hier
Verkehrsverlagerungen, die jedoch breit gestreut sind, sodass es nicht zu deutlichen
Zunahmen im Umfeld kommt. Die Bechterdisser StralRe zwischen Gewerbegebiet und Ostring
als direkte Anbindung wird mit rund 1.700 Fahrzeugen am Tag mehr belastet. Auch auf dem
Ostring sudlich der Bechterdisser StralRe (+ 1.100 Kfz), der Potsdamer Strafl3e (+900 Kfz) sind
Mehrbelastungen festzustellen. Auf allen tbrigen Straf3en sind die Mehrbelastungen geringer.

Der Anschluss des Gewerbegebietes an die Bechterdisser Stral3e als Kreisverkehr wird eine
sehr gute Verkehrsqualitat aufweisen. Die Anbindung des Gewerbegebietes Uber diesen und
auch die Lichtsignalanlage im Knoten Bechterdisser Straf3e/Ostring werden auch zukinftig
leistungsfahig sein. Bei einer optimierten Umlaufzeit von 110 Sekunden kann der Knoten
Bechterdisser StrafRe/Ostring zukinftig auch mit neuem Gewerbegebiet ausreichend
leistungsfahig betrieben werden. Durch die verkehrsabhdngige Steuerung bestehen in dem
Knoten insbesondere zu Spitzenzeiten noch Reserven.

Auswirkungen und Empfehlungen fir das weitere Umfeld

Ein Lkw-Verbot fur Fahrzeuge > 3,5t in beiden Fahrtrichtungen auf der Oldentruper Strale
zwischen Bechterdisser Strale und Potsdamer Strale sowie auf der Bechterdisser Stral3e
zwischen dem Anschluss des Gewerbegebietes und der Hillegosser Stral3e fuhrt zu den
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hochsten Entlastungen im angebauten Bereich auf der Oldentruper StralRe. Fur den an- und
abfahrenden Lkw-Verkehr ist das neue Gewerbegebiet dann nur Uber den Ostring und den
Abschnitt der Bechterdisser StraRe bis zum Kreisel an der Zufahrt zum Gewerbegebiet zu
erreichen. Die Sperrungen werden durch die StralRenverkehrsbehérde veranlasst und durch
die StVO geregelt. Dies zieht aber auch eine Zusatzbelastung auf der Friedrich- Hagemann-
StralRe nach sich. Dieser Problematik konnte durch eine Kombination der MafRnahmen
(Sperrung Oldentruper StraBe ab Kreisel und Friedrich-Hagemann-StraRe) Rechnung
getragen werden. Da die Gewerbegebiete sehr gut durch den Ostring und seine weiteren
Anschlisse erschlossen werden, ist immer eine Sperrung von beiden Fahrtrichtungen zu
empfehlen. Diese ist auch besser begreifbar und gegebenenfalls besser zu Gberwachen.

Hierdurch wird eine Verminderung um rund 1000 Lkw erreicht, so dass eine deutliche
Reduzierung der Umweltwirkungen erzielt wird.

FuR- und Radverkehr

Im Kontext der Planung werden Fuf3ganger und Radfahrer in verschiedener Hinsicht
bertcksichtigt.

Der vorhandene, geschotterte und Uberwiegend von Spaziergangern und gelegentlich auch
von Radfahrern genutzte, landwirtschaftliche Weg, der bislang durch das Plangebiet flihrt,
bringt deutliche Einschrankungen bei der Flexibilitdt der Grundstiickseinteilung mit sich. Daher
soll dieser Uberplant und den Belangen des Gewerbes an dieser Stelle der Vorrang
eingerdumt werden.

Der Weg ist heute aber nicht Teil eines ortlichen (Ortsteilverbindung) oder Uberértlichen
Radwegenetzes (z. B. Radverkehrswegenetz NRW o. &.) und hat somit keine besondere
Verbindungsfunktion. Er dient vielmehr der wohnungsnahen Naherholung.

Die Wegeverbindung besitzt fir die Naherholung eine wichtige Funktion, da sie angrenzende
Griunzige und vorhandene Wege miteinander verbindet. Zudem ist diese Bestandteil des
Konzepts ,Grine Wege Heepen“ (Dr.-Nr. 1649/2009-2014) vom 13.01.2011 Diese
Wegeverbindung ist zu erhalten, kann aber auch auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gefiihrt werden.

Eine Durchgéngigkeit des Gebietes fur Ful3- und Radfahrer soll auch in Zukunft gewéhrleistet
werden. Zum einen beinhaltet der geplante 9,75 m breite Strallenquerschnitt Raum fiir einen
einseitigen Gehweg. Der Radverkehr wird im Mischsystem auf der Fahrbahn gefihrt. Dies
entspricht den Vorgaben der technischen Regelwerke fir solche StralRen. Zum anderen
werden am Ende der Wendeanlagen 2 Wege fir FuRganger und Radfahrer angelegt, die
weiter Richtung Norden fuhren und wieder an den in diesem Bereich vorhandenen Weg
anschliel3en.

Zudem soll ein 3 bis 5 m breiter, geschotterter Weg durch die im Norden und Westen
angrenzenden Grin- bzw. Ausgleichs- und Ersatz-Flachen (A+E-Flachen) gefiihrt werden. In
dem kurzen Abschnitt, in dem dieser entlang des privaten RRB / der Gewerbeflachen
innerhalb des Bebauungsplanes verlauft, soll dieser zusatzlich durch einen Grinstreifen von
5 m Tiefe eingegriint werden. Im Sitden schlie3t sich eine Wegeverbindung durch den
Griinzug an. Der neue Weg wird entlang der Plangebietsgrenze - aul3erhalb des Plangebietes
- von Suiudwesten Richtung Norden gefuhrt und dient als Wirtschaftsweg fur die
Bewirtschaftung der A+E-Flachen. Daneben soll dieser Weg jedoch auch durch die
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Offentlichkeit genutzt werden kénnen und soll in diesem Zusammenhang der Naherholung
dienen.

Damit wird auch dem Beschluss des Haupt- und Beteiligungssausschusses vom 21.07.2011
gefolgt, der eine Wegefiuihrung durch Grinflachen in diesem Bereich vorsieht, die in die
A+E-Flachen zu integrieren ist.

Die ortsteilverbindende Ful3- und Radwegeverbindung zwischen Heepen und Oldentrup
verlauft entlang der Hillegosser StralBe und ist Uber den FuRR- und Radweg an der
Bechterdisser Stral’e angebunden.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet wird bislang tber die Bushaltestelle ,Obermeier” an der StraRenkreuzung
Bechterdisser bzw. Oldentruper StraBe / Hillegosser StraBe an das OPNV-Netz
angeschlossen. Diese Haltestelle ist von der Mitte des Plangebietes in ca. 10 Minuten
futlaufig erreichbar.

Diese fiir das neue Gewerbegebiet unzureichende OPNV-ErschlieBung wird durch den Bau
einer zusatzlichen Bushaltestelle in der Bechterdisser Stral3e - unmittelbar an das Plangebiet
angrenzend - kompensiert. Die hierzu notwendigen Flachen sind in der Darstellung der
offentlichen Verkehrsflachen beriicksichtigt.

Von diesem geplanten Haltepunkt verkehrt die Buslinie 196 bzw. 369 in Richtung
Oerlinghausen Bahnhof sowie in Richtung Innenstadt. Die Linie verkehrt werktags zwischen
13 und 19 Uhr im 30-Minuten-Takt, aul3erhalb dieses Zeitraums sowie am Wochenende
stuindlich.

Belange von Freizeit und Erholung

Die bislang vorhandene FuflRwegeverbindung soll wie oben beschrieben Uber eine neue
Wegefiihrung auf den notwendigen Wirtschaftswegen auch in Zukunft aufrechterhalten
werden. Der vorhandene landwirtschaftliche Weg war bislang fur Radfahrer nur bedingt
geeignet. Demnach bleibt die ortsteilnahe Zuganglichkeit der Landschaft fir Spazierganger
und Naherholungssuchende auch kinftig erhalten. Durch die neue Stralen- und
Wegeplanung mit den Ful3- und Radwegeverbindungen am Ende der Stichstrallen und dem
aullerhalb des Plangebietes liegenden neuen Weg (siehe hierzu nachrichtliche Darstellung im
Nutzungsplan) wird die Durchgéngigkeit des Plangebietes von Nord nach Siid erhalten.

Belange der Umwelt

Umweltprifung

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltprifung ist
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung getragen worden. Hierzu ist
eine Umweltprifung gemall § 2 Abs. 4 BauGB erfolgt, so dass der Umweltbericht als
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gesonderter Teil der Begrindung erarbeitet werden konnte und zum Satzungsbeschluss
vorliegt.

Dazu sind alle abwégungsrelevanten Gesichtspunkte der stadtebaulichen Planung in Bezug
auf die Schutzguter im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ermittelt worden, um die
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu beurteilen. Diese werden im Folgenden mit der
jeweiligen Gesamtbeurteilung des Umweltberichtes kurz zusammengefasst:

Schutzgut Boden

Im Bebauungsplangebiet sind 10 bis 20 dm méchtige Parabraunerdebtden (z. T. Pseudogley-
Parabraunerde) vorhanden. Der Parabraunerdeboden ist aufgrund der sehr hohen
Bodenfruchtbarkeit besonders schutzwirdig.

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Boden sind der Verlust von 16,5 ha anthropogen
beeinflusster Bodenschichten einschlie3lich Bodenorganismen und aller Bodenfunktionen
durch die Uberbauung und Versiegelung. Hinzu entstehen Verluste von insgesamt 26 ha
landwirtschaftlicher Ertragsflachen und 21,7 ha besonders schutzwirdiger Bdden.
Unter Bertlicksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen ist die Erheblichkeit
der Umweltauswirkungen gem. § 2 Abs. 4 BauGB als mittel einzuschatzen.

Schutzqut Wasser

Das Plangebiet liegt auf3erhalb von Wasserschutzgebieten. Innerhalb des Plangebietes sind
Oberflachengewasser nicht vorhanden.

Die Umweltauswirkung die das Schutzgut Wasser betrifft, stellt die Versiegelung von 16,5 ha
Flache fur die Grundwasserneubildung dar.

Unter Bertcksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen ist die Erheblichkeit
der Umweltauswirkungen gem. 8 2 Abs. 4 BauGB als gering einzuschatzen.

Schutzqut Klima und Luft

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich eines Freilandklimatops mit stark ausgepragtem
Tagesgang von Temperatur und Feuchte. Auf der Ackerflache als Kaltluftentstehungsgebiet
wird nachts Kalt- und Frischluft gebildet.

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft entstehen durch die Versiegelung
von 16,5 ha Kaltentstehungsflachen, den Verlust von Vegetationsflachen und deren positiven
Auswirkungen auf Klima- und Luftqualitat. Hinzu findet eine Veranderung des Kleinklimas
(Ersatz des Freiflachenklimas durch Siedlungsklima) statt.

Unter Bertcksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen ist die Erheblichkeit
der Umweltauswirkungen gem. 8 2 Abs. 4 BauGB als gering einzuschatzen.

Schutzgut Biotope, Pflanzen und Tiere

Die Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Biotope, Pflanzen und Tiere sind der Verlust
von Biotopstrukturen durch die Neuversiegelung. Es handelt sich ausschlie3lich um Biotope
mit vergleichsweise geringer ©Okologischer Wertigkeit (Acker, Feldweg, Saume). Weitere
Auswirkungen sind der Verlust von Teillebensrdumen mit der Funktion als Bruthabitat,
Wanderweg und Jagdgebiet bzw. Nahrungshabitat. Die Auswirkungen auf planungsrelevante
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Tierarten stellen jedoch keine erhebliche Beeintrachtigung dar. Diese sind in einem
eigenstandigen Gutachten zum Artenschutz untersucht und bewertet worden (Anlage F).

Die Inanspruchnahme von Schutzgebieten ist sehr gering. Schutzwirdige Biotope werden
nicht tangiert. Zudem wird der flachenhafte Eingriff in Natur und Landschaft vollstandig
ausgeglichen.

Schutzqut Landschaft

Innerhalb des Plangebietes sind keine landschaftsbildpragenden Elemente ausgebildet.

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft entstehen durch die Ausweitung des
Siedlungscharakters und die Nivellierung der charakteristischen Topographie. Zudem werden
pragende Landschaftsbestandteile und Sichtbeziehungen auf den Teutoburger Wald
beeintrachtigt, welches zur nachhaltigen Beeintrachtigung des Landschaftsbildes fihren wird.

Unter Berticksichtigung der Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen ist die Erheblichkeit
der Umweltauswirkungen gem. § 2 Abs. 4 BauGB als mittel einzuschatzen.

Schutzqut Mensch

Innerhalb des Plangebietes bestehen keine Wohn- und Gewerbegebietsnutzungen. Die
Ackerflachen des Plangebietes konnen zur Erholung und Freizeitgestaltung nur eingeschrankt
genutzt werden. Der innerhalb des Plangebietes verlaufende Feldweg zwischen Bechterdisser
StraRe und der StralBe Niedernbruch bzw. dem Bentruperheider Weg wird von
Spaziergangern genutzt. Das Bebauungsplangebiet wird durch die angrenzenden
HauptverkehrsstraRen von hohen Immissionsschallpegeln beeintrachtigt.

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind die Erhéhung des Verkehrs- und
Gewerbelarms, der Verlust von Nacherholungsflachen sowie der Verlust der Attraktivitdt des
Erholungsraumes. Gegebenfalls wird die Luftverunreinigung erhdht.

Die Erheblichkeit der Umweltauswirkungen gemalR 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist aufgrund der
niedrigen Anzahl betroffener Anwohner und der Neuanlage von Wegeverbindungen gering.

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ist darzulegen, ob ggf. Verbotstatbestéande
gemal § 44 BNatSchG berihrt werden. Dazu wird im Zuge des Verfahrens eine spezielle
Artenschutzpriifung durchgefiihrt. Dieser Artenschutzfachbeitrag® liegt zur Satzung vollstandig
VOr.

Bestandserhebung Amphibien

Auf der Grundlage von ortlichen Erhebungen sowie der vorliegenden Untersuchungen liegen
Ergebnisse zum Untersuchungsschwerpunkt der Amphibienwanderungen vor. An den
insgesamt 4 Untersuchungsterminen im Februar/ Méarz wurden insgesamt 86 Amphibien
gezahlt, die aus dem Winterlebensraum im Bereich der Aufforstung nordlich Bechterdisser

3 Artenschutzfachbeitrag B-Plan Nr. IlI/O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und
Bechterdisser Stral3e“, NZO GmbH, Januar 2013
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StralRe Richtung Laichgewdasser sudostlich der Bechterdisser StralRe am Siudring wanderten.
Ein eindeutiger Querungsschwerpunkt an der Bechterdisser Stral3e konnte nicht festgestellt
werden.

Es ist festzuhalten, dass Amphibien auch 6stlich der Aufforstungen auftreten, also aus dem
Bereich des Bebauungsplangebietes auf die Bechterdisser Straf3e zuwandern bzw. im Herbst
aus dem Bebauungsplan Nr. 111/0 13, Teilplan 2 in das Bebauungsplangebiet Nr. 111/0 15
~.Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser Stral3e® einwandern.
Die Flachen des Bebauungsplangebietes werden somit zumindest zeitweise als
Teillebensraum genutzt. Mit dem Kleinen Wasserfrosch wurde auch eine planungsrelevante
Amphibienart festgestellt.

Bestandserhebung Avifauna

Eine Revierkartierung ausgewahlter Brutvogelarten erfolgte in den Monaten Februar
(Eulenkartierung) und April bis Juni 2012. Die Kartierung erstreckte sich auf das B-Plangebiet,
sowie auf das weitere Umfeld, um die Funktionszusammenh&nge des Plangebietes mit dem
Umfeld zu erfassen.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes wurden Uber das einzelne Feldlerchenbrutpaar hinaus
keine weiteren Brutvogelarten nachgewiesen. Das Plangebiet hat aber eine Bedeutung als
Rast- und Nahrungsplatz fur weitere Offenlandarten, Greifvogel und Koloniebrtter. So wurden
die Bodenbruter Rebhuhn und Kiebitz als Nahrungsgaste im Gebiet festgestellt.

Die Avifaunakartierungen haben gezeigt, dass die Flachen der geplanten
Gewerbegebietsentwicklung und Flachen, die bauzeitlich fiir den Kanalbau zum RKB/RRB in
Anspruch genommen werden, von planungsrelevanten Vogelarten als Fortpflanzungsstatten
genutzt werden.

Detailprifung Verbotsbestande

Von den aufgeflihrten 44 tatsachlich bzw. potenziell im Bereich des Bebauungsplangebietes
vorkommenden planungsrelevanten Arten kdnnen 38 Arten von der vertiefenden Prifung der
Verbotsbestande in Bezug auf das Planungsvorhaben ausgeschlossen werden. Die im Umfeld
festgestellten potenziellen Quartierstandorte werden von der Planung nicht berihrt und
bleiben erhalten.

Fur die 6 betroffen Arten der Zielartenliste des LANUV NRW konnen die artenschutz-
rechtlichen Verbotshestande gemall § 44 BNatSchG ausgelost werden, so dass die ver-
tiefende Art-fur-Art-Analyse erforderlich ist.

Vogel (5 Arten)

Im Rahmen der Erfassung der Avifauna zwischen April und Juni wurde festgestellt, dass in
der Brutperiode 2012 die Feldlerche als einzige planungsrelevante Art innerhalb des
Bebauungsplangebietes britet. Zur Abwendung der Verbotsbestdnde sind deshalb
bauzeitliche Vermeidungsmalinahmen wahrend der Fortpflanzungszeit der Art erforderlich.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass es durch das Planvorhaben zu keinem dauerhaften
Brutrevierverlust der Feldlerche kommen wird, da geniigend Reviere fiir das Feldlerchenpaar
vorhanden sind und geschaffen werden. Auch wahrend der ersten Baumal3Bhahmen werden
der Feldlerche gentigend Flachen zur Verfiigung stehen. Eine generelle Bauzeitbeschrankung
fur das gesamte Gebiet ist aus dem Grunde nicht unbedingt erforderlich. Vielmehr sind vor
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Beginn der Brutzeit der Feldlerchen die Ackerflachen nérdlich auf3erhalb des Plangebietes fir
Feldlerchen und andere Offenlandvogelarten attraktiver zu gestalten, um dort fir die Arten
interessante Ausweichmdglichkeiten anzubieten.

Der Brutplatz des Rebhuhns wurde 2012 ca. 115 m nérdlich des Plangebietes in der Flur
Aesterkamp verortet. Teilflachen dieses Ackers werden fur den Kanalbau zum RKB/RRB
direkt in Anspruch genommen. Obwohl der Kanal in einem Abstand von ca. 100 m vom
Revierzentrum des Rebhuhn gebaut wird, kann bauzeitlich der Verbotsbestand Nr. 2
(Stérung) somit auch fur das Rebhuhn ausgelést werden, so dass fir das Rebhuhn die
gleichen Vermeidungsmafnahmen wie fur die Feldlerche erforderlich sind. Nach Beendigung
der Bauzeit stehen diese Ackerflachen aber wieder in vollem Umfang als Bruthabitat fur die
Art zur Verfligung. In Bezug auf Larmbelastung ist das Rebhuhn wenig sensibel, somit ist eine
dauerhafte Vergramung der Art aus dem Gebiet aufgrund der geplanten Gewerbegebiets-
entwicklung mit hoher Wahrscheinlichkeit auszuschlief3en.

Die Belange, die den Kiebitz betreffen, sind nicht betroffen und eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population ist ausgeschlossen. Die Belange des
Feldsperlings sind nicht betroffen und eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes der
lokalen Population ist ausgeschlossen.

Die Belange des Teichrohrséngers sind nicht betroffen und eine Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population ist ausgeschlossen. Anlage- und betriebsbedingt
werden sich im Bereich des geplanten RRB Feuchtlebensrdume, Hochstaudenflure und
Roéhrichtbestédnde entwickeln, die den Lebensraumanspriichen des Teichrohrsédngers
entsprechen. Somit entstehen potenziell neue Habitatstrukturen fur die Art.

Amphibien (1 Art)

Die Ergebnisse der Amphibienkartierung zeigen einen Wanderungskorridor zwischen den
Stillgewéassern sudlich und den Landlebensraumen nordlich der Bechterdisser Stralie.
Nachgewiesen ist mit dem Kleinen Wasserfrosch auch eine planungsrelevante Art.

Laichgewasser sind innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht vorhanden. Ebenso kénnen
Winterquartiere ausgeschlossen werden, da die Ackerflaiche im Plangebiet nicht den
Ansprichen der Art entspricht. Der Verbotsbestand Nr. 3 (Beschadigung, Zerstérung) wird
somit nicht erfullt. Eine Betroffenheit der Art erstreckt sich im Wesentlichen auf die
Wanderphasen im Friahjahr und Herbst, wobei einzelne Individuen die Flachen des
Plangebietes auch als Teillebensraum Uber einen langeren Zeitraum nutzen. Somit treten
artenschutzrechtliche Konflikte mit den Verbotsbestanden Nr. 1 (Verletzung, Totung) und Nr.
2 (Storung) auf und es sind Vermeidungsmalinahmen erforderlich.

VermeidungsmaflRnahmen

Die im Folgenden aufgefuhrten Vermeidungsmafnahmen sind verbindliche Voraussetzungen
fur die Beurteilung der Verbotsbestdande. Die VermeidungsmalRnahmen sind im
Landschaftspflegerischen Begleitplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist, gesichert.

Feldlerche und Rebhuhn

Verbesserung Lebensraumangebot auferhalb des B-Plangebietes: Anlage von zwei
Lerchenfenstern im Getreideacker (jeweils Breite der Samaschine auf 15 m Lange) und eines
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Brachestreifens (Maschinenbreite, Lange mindestens 250 m) auf den Ackerflachen nérdlich
aul3erhalb des Plangebietes vor Beginn der Brutzeit der Arten (d.h. vor dem 15. Mérz)

Bauzeitbeschrankung: Bei Ansiedlung von Offenlandvogelarten vor Beginn der
Baumaflnahmen auf oder in unmittelbarer Ndhe der geplanten Bautrassen sind die Arbeiten
erst nach dem Ende der Fortpflanzungszeit der Arten, also erst nach dem 01. September
durchzufiihren. Im Hinblick auf tatsachlich genutzte Fortpflanzungsstatten kann somit
vermieden werden, dass Tiere wahrend der Brutzeit durch die Baumafinahmen verletzt oder
getotet [§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchGJund wahrend der Fortpflanzungszeit gestort werden. [§ 44
(1) Nr. 2 BNatSchG]

Kleiner Wasserfrosch

Leitrichtungen und Querungshilfen: Einbau von dauerhaften Amphibienleiteinrichtungen und
von zwei Amphibiendurchlassen (Krotentunnel) sowie Optimierung des Durchlasses des
Oldentruper Baches an der Bechterdisser Stra3e. Die Einzelheiten zu den Leiteinrichtungen
sind in Anlage F enthalten.

Bauzeitbeschrankung: Die wesentlichen eingriffsverursachenden Baumaf3nahmen (Baufeld-
erschlieBung, Baufeldraumung) missen grundsatzlich au3erhalb der Wanderphasen vom
Kleinen Wasserfrosch (d.h. nur in der Zeit vom 15. Oktober bis 15. Februar) durchgefihrt
werden.

Funktionserhaltende Maflinahmen: Kann nicht gewdahrleistet werden, dass Leiteinrichtungen
und Amphibiendurchlasse zum Zeitpunkt der Zu bzw. Abwanderung von den Laichgewassern
funktionsfahig sind, missen tempordare Amphibienschutzzdune im Bereich der Baustellen
errichtet werden.

Durch diese MaRRnahmen kann vermieden werden, dass Tiere wahrend der Wanderungs-
zeiten durch die BaumalRnahmen verletzt oder getétet [§8 44 (1) Nr. 1 BNatSchGJund gestort
[8 44 (1) Nr. 2 BNatSchG] werden.

Die aufgefuihrten Vermeidungsmafnahmen fir Voégel und Amphibien sind erforderlich, um
eine Auslosung der artenschutzrechtlichen Verbotsbestande fir die planungsrelevanten Arten
abzuwenden. Bei Einhaltung der VermeidungsmafRnahmen werden artenschutzrechtliche
Verbotsbestdnde gemalR § 44 BNatSchG durch das Planungsvorhaben nicht ausgeldst. Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Arten durch das Planungsvorhaben ist
ausgeschlossen.

Unter Beachtung der genannten Vermeidungsmalnahmen stehen dem Vorhaben
artenschutzrechtliche Belange nicht entgegen. Eine Ausnahme nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG
(Stufe 11l der Artenschutzprifung) ist nicht erforderlich.
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4.4.3 Eingriffs- und Ausgleichsregelung / Naturschutz und Landschaftspflege

Gemal § la des Baugesetzbuches sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf das notwendige
MalR zu reduzieren (Minderung des Eingriffs) und die unvermeidbaren Eingriffe durch
geeignete MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Kompensations-
mafnahmen) auszugleichen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden bislang fur die Landwirtschaft genutzte
Flachen als Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzt. Weiterhin sind Offentliche
Verkehrsflachen geplant. Damit kommt es zu einer Intensivierung der Inanspruchnahme von
Grund und Boden und somit zu einem Eingriff in Natur und Landschatt.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Im Umweltbericht wurden die Eingriffe in Natur und Umwelt auf Grundlage des
Bebauungsplanes quantifiziert und detailliert festgelegt, welche MalRnahmen geeignet sind,
die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu
kompensieren. Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen sollen weitestgehend
auf angrenzenden Freiflichen im Umfeld des Plangebietes umgesetzt werden. Im
Bebauungsplan Nr. 11I/O 15 (Stand Mai 2013) werden auch Festsetzungen zur Minderung von
Eingriffen getroffen. Fur die durchzufihrenden EinzelmalBnahmen aul3erhalb des
Geltungsbereiches ist der Landschaftspflegerische Begleitplan (MalRnahmenplan Karte 3,
NZO GmbH Mai 2013) verbindlich. Die dort festgesetzten MalRnahmen auf den externen
Kompensationsflachen sowie die Vermeidungsmalnahmen in Bezug auf den Artenschutz
sind Inhalt des Bebauungsplanes Nr. Il / O15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen
Ostring und Bechterdisser Stralle“.

Die Eingriffsermittlung erfolgt auf der Grundlage des ,Bielefelder Modells zur
Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft in der verbindlichen Bauleitplanung®
(Stand August 2011). Der Kompensationsbedarf errechnet sich anhand von o6kologischen
Verrechnungsmittelwerten (6. V.), die den Uberplanten Biotoptypen zugeordnet werden. Die
Eingriffsermittiung erfolgt auf der Grundlage des Nutzungsplanes des Biros Enderweit und
Partner (Stand Mai 2013) und ist im landschaftspflegerischen Begleitplan detailliert dargestellt
(NZO 2013).

Fiar den Bebauungsplan Nr. 11I/O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und
Bechterdisser StralRe " wurde ein Gesamtkompensationsflichenbedarf von 64.246 m?
ermittelt. Innerhalb des Bebauungsplangebietes stehen keine Kompensationsflachen zur
Verfiigung. Flachen fir externe KompensationsmafRnahmen mit einer Grof3e von insgesamt
ca. 62.506 m? liegen direkt angrenzend an das Plangebiet (Flachen-Nr. 058/010, 058/011,
058/014), ca. 230 m nordlich (Flachen-Nr. 058/012) und ca. 100 m nordwestlich des
Plangebietes sowie westlich des Oldentruper Baches (Flachen-Nr. 058/013). Teilflachen der
geplanten Kompensationsflachen im direkten Umfeld des Bebauungsplangebietes besitzen
derzeit schon einen hoheren Biotopwert, so dass die den Wert steigernden MalRnahmen nicht
zu 100% angerechnet werden kdnnen. Somit reduziert sich fur die gesamten zur Verfigung
stehenden Kompensationsflachen mit einer GréRe von 62.506 m2 die anrechenbare
Kompensationsflache auf insgesamt 58.983 m2. Somit bleibt ein Kompensationsflachenbedarf
in Hohe von 5.263 m2, der nicht im Bereich des Bebauungsplangebietes ausgeglichen werden
kann. Dieser wird durch MaRnahmen auf einer stadtischen Sammelkompensationsflache im
Bereich des Schelphofes (Nr. 038/007) erbracht.
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Bei fachgerechter Umsetzung der landschaftspflegerischen Malnahmen auf den
Kompensationsflachen im direkten Umfeld des Bebauungsplangebietes und der Malinhahmen
auf der stadtischen Sammelkompensationsflache kénnen und sollen die durch den
Bebauungsplan Nr. 1lI/O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und
Bechterdisser StralRe " resultierenden flachenhaften Eingriffe in Natur und Landschaft nach §
15 (2) BNatSchG vollstandig ausgeglichen werden.

Landschaft

Die Landschaft im Bereich des Plangebietes ist Bestandteil einer landwirtschaftlich gepragten
Kulturlandschaft im Bielefelder Osten.

Das Bebauungsplangebiet liegt heute am 6stlichen Rand der Siedlungsentwicklung der Stadt
Bielefeld. Aufgrund der Wohngebietsentwicklungen im Westen und Norden sowie der
grol3flachigen Gewerbeansiedlungen im Sitden und Siudosten dehnt sich die offene
Kulturlandschaft heute nach Nordosten Uber Altenhagen/Milse bis Uber die Stadtgrenzen
hinaus aus. Die Flachen werden dabei durch die Uberregional und regional bedeutenden und
eng beieinander liegenden Verkehrstrassen der BAB 2 und des Ostringes zerschnitten.

Pragende, weithin sichtbare Landschaftselemente im Umfeld des Bebauungsplangebietes mit
hohem visuellem Wiedererkennungswert sind die Hoflage Niedermeyer mit alten Hofb&umen,
der Gehdlzstreifen auf der Béschung zum Oldentruper Bachtal und die Hainbuchen-, Eichen-
und Pappelreihe an der Ostseite des Hofes Niedermeyer Innerhalb des
Bebauungsplangebietes sind keine landschaftsbildpragenden Elemente ausgebildet.

Die neuen Siedlungsstrukturen werden den landschaftsasthetischen Eindruck im naheren
Umfeld des Gebietes nachhaltig verandern. Die bisherige ungestorte Blickbeziehung von
Ostring und Bechterdisser Strale auf das Ensemble des Niedermeyer Hofes, den
Geholzbestanden auf der Talbéschung des Oldentruper Baches im Westen und den
Waldbestand Niedernbruch im Osten des Hofes werden durch die Planung vollstandig
unterbunden.

Um das neue Gewerbegebiet vertraglich in sein Umfeld einzufiigen werden Festsetzungen zur
Begrenzung der Gebaudehdhe sowie zur Eingriinung des Gebietes sowie zur Baugestaltung
(Werbeanlagen) getroffen. Die Hohenbegrenzung der Gebaude wird auf 15 m festgesetzt. Fur
das eingeschrankte Industriegebiet unmittelbar 6Ostlich des Hofes Niedermeyer wird die
Gebaudehohe auf 12 m begrenzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 (1) 25a BauGB festgesetzt.
Parallel zum Ostring (L 787) wird in einem 10 m breiten Pflanzstreifen eine Baumreihe aus
Spitz-Ahorn und entlang der Bechterdisser Strafe in einem 10 m breiten Pflanzstreifen eine
Baumreihe aus New Horizon-Ulmen (Ulmus Resista [R] "New Horizon”) festgesetzt. Im
Nordwesten des Plangebietes sind in der gesamten Hohe der Hoflage Niedermeyer die nicht
Uberbaubaren Flachen in einer Tiefe von 3 m dauerhaft mit einer Gehdlzpflanzung zu
begriinen.
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4.4.4 Bodenschutz und Altlasten

Bodenverhéltnisse

Im Bebauungsplangebiet sind 10 - 20 dm méchtige Parabraunerdebdden (z. T. Pseudogley-
Parabraunerde, L32) vorhanden. Die Bbdden sind nach 8§ 1 Abs. 1 LBodSchG besonders zu
schitzen. Es ist festzustellen, dass der Boden mit seiner besonders hohen Bodenfruchtbarkeit
(Bodenwertzahl gem. Bodenschatzung ca. 70 Bodenpunkte) eine fir die Landwirtschaft
besonders wertvolle Flache darstellt.

Auswirkungen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind derzeit 7.330 m? versiegelt bzw. teilversiegelt, das
entspricht 3,4 % der gesamten Flache des Bebauungsplanes.

Die neuen Gewerbegebiete werden mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt, was eine
Uberbaubarkeit der Bruttoflichen von 80 % bedeutet. Auf der Grundlage des
Bebauungsplanes  ergibt sich insgesamt eine zukinftige Versiegelung des
Bebauungsplangebietes von 17,3 ha. Durch die Uberbauung und Neuversiegelung von
16,5 ha Flache gehen die Bodenschichten einschlieBlich der Bodenorganismen und aller
Bodenfunktionen (z. B. Filter-, Pufferfunktion) auf dieser FlachengréRe dauerhaft verloren.
Daruber hinaus werden Vegetationsstandorte und Lebensraum fur Tiere dauerhaft beseitigt.

Durch die Planung gehen ca. 21,7 ha landwirtschaftliche Ertragsflachen mit besonders
schutzwirdigen Bdden verloren. Das bewegte Gelénderelief macht eine Anpassung des
Gelandeniveaus an die geplanten Baukoérper erforderlich. Dadurch kommt es zu
Bodenauffullungen, Bodenverdichtungen, Umlagerungen und vollstandiger Veranderung des
typischen Bodenaufbaus.

Alle Kompensationsflachen des Bebauungsplanes Nr. III/O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers
Hof zwischen Ostring und Bechterdisser Stral3e“, die derzeit als Acker genutzt werden oder
Stilllegungsflachen sind (ca. 6,3 ha), werden dauerhaft aus der intensiven landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung herausgenommen. Durch die geplanten Entwicklungen von Wald,
Heckenpflanzungen und extensiv zu pflegendem Grinland ist hier mittel- bis langfristig mit
einer wesentlichen Verbesserung der Bodenstrukturen und Regeneration der
Bodenorganismen gegeniber dem jetzigen Zustand in diesen Bereichen zu rechnen.

Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen

Die Bodenversiegelung sollte auf das notwendige MalR (8§ 1 LBodSchG, § la [2] BauGB)
beschrankt werden. Moglichkeiten der Verminderung von Bodenversiegelungen bestehen
auch in Gewerbegebieten durch Gestaltung von Grinanlagen um Gebaude, Hof- und
Lagerplatze im Bereich der Uberbaubaren Grundstiucksflachen. Im Bebauungsplan sind hierzu
folgende Malinahmen festgesetzt:

Die Vorgartenflachen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen sind in einer Breite von 3 m
gartnerisch anzulegen (z. B. Rasen) und dauerhaft zu unterhalten. Ferner sind Stellplatze auf
den Baugrundsticken nur mit wasserdurchldssigen Materialien anzulegen (z. B.
Rasengittersteine, Schotterrasen). An Stellplatzanlagen bzw. Parkplatzen ist je 5 ebenerdiger
Stellplatze eine offene Bodenflache von mindestens 12 m?2 festgesetzt (Bereich eines
anzupflanzenden Baumes), die mit Bodendeckern, Stauden und niedrigen Strduchern zu
begriinen ist.
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In der Abwagung hinsichtlich der Inanspruchnahme schutzwirdiger Bdden ist auch zu
bertcksichtigen, dass keine alternativen Flachen fir eine gewerblich-industrielle Nutzung mit
vergleichbarer Lagegunst und - in Bezug auf andere Umweltgesichtspunkte - vergleichsweise
geringer okologischer Sensibilitat zur Verfligung stehen. Demgegeniber steht nachweislich
eine starke Nachfrage nach Gewerbe- und Industrieflichen im Stadtgebiet des Oberzentrum
Bielefeld. Dieser Nachfrage steht gegenwartig kein geeignetes Gewerbeflachenangebot
gegenuber. Damit in Bielefeld ansassige Betriebe nicht in Umlandgemeinden abwandern und
um Ansiedlungswiinschen von aufen Angebote machen zu kdnnen, muss diese Flache
entwickelt werden. Deshalb wird an dieser Stelle den Belangen der gewerblichen Wirtschaft
und der Sicherung und Neuschaffung von gewerblichen Arbeitsplatzen der Vorrang
eingeraumt.

Altlasten
Altstandorte sind im Plangebiet derzeit nicht bekannt.

Sollte der Erdaushub bei Durchfihrung der Bauvorhaben auf eine aufl3ergewdhnliche
Verfarbung hinweisen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten
aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle unter 0521-512301
oder die Polizei unter 0521-5450 zu benachrichtigen.

Immissionsschutz

Im Rahmen der Aufstellung bzw. Anderung der umliegenden rechtsverbindlichen
Bebauungsplane wurden fir die gewerblichen und industriellen Bauflachen sogenannte
immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) festgesetzt.
Fur den Bebauungsplan Nr. Ill / O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring
und Bechterdisser Stral3e“ wurde beziglich der Immissionsauswirkungen des geplanten
Gewerbegebietes eine Untersuchung durch einen Schallgutachter durchgefiihrt.”

Ziel des Gutachtens und der geplanten MalRnahmen ist es, den Nachbarschutz in Bezug auf
Larm durch eine Geréuschkontingentierung sicherzustellen. Diese Kontingentierung soll durch
Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP)
erfolgen. Demnach soll eine Gliederung des Plangebietes gem. § 1 (4) BauNVO nach der Art
der Betriecbe und deren Eigenschaften erfolgen, wozu auch deren Geréusch-
Emissionsverhalten z&hlt.

Zur Dimensionierung der IFSP werden die gewerblichen Gerausch-Vorbelastungen zu Grunde
gelegt, welche sich im vorliegenden Fall aus den angrenzenden Bebauungsplanen Nr. 111/0 12
und Nr. [lI/O 13 und den dort festgesetzten IFSP ergeben.

4 AKUS GmbH: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 1111015 ,Gewerbegebiet
Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser StraRe” der Stadt Bielefeld. 07.12.2012 (Auftrags-Nr.:
BLP-12 1083 10)
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Die Vorbelastung durch das im Verfahren befindliche Bebauungsplangebiet Nr. 111/012 -
5. Anderung (Gewerbegebiet statt wie bislang Mischgebiet) beeinflusst die Gesamtbelastung
fur 13 und 130 nicht.

/\AKUS:
LY

Anlage 2
BLP-12 1083 10

07.12.2012
Bielefeld / Bauleitplanverfahren Nr. I1/015 ——
Lageplan 1:10000

Abb. 8: relevante Immissionsorte (Quelle: Anlage 2 Schallgutachten)

Relevante Immissionsorte sind die nahegelegenen Wohnnutzungen im Umfeld des
Plangebietes (siehe auch Abbildung 7). Angesetzt werden, in Abhangigkeit der jeweiligen
Situation, die Immissionsrichtwerte von Allgemeinen Wohngebieten oder Mischgebieten.

Nach der auf dieser Grundlage durchgefiihrten Berechnung sollen im Bereich der geplanten
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1I/O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof
zwischen Ostring und Bechterdisser StralRe“ nur Betriebe und Anlagen zuldssig sein, deren
larmtechnische Zusatzbelastung die folgenden zulassigen Immissionsrichtwerte in den
nachfolgend beschriebenen Bereichen des Plangebietes nicht tberschreiten:
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e Bereich nordlich der Bechterdisser Straf3e (Flache 111/015-1)
(siehe Abbildung 8) tags 69 dB(A) / nachts 50 dB(A)

e Bereich sudlich/6stlich der Hofanlage Niedermeyer (Flache [11/015-2)
(siehe Abbildung 8) tags 70 dB(A) / nachts 50 dB(A)

e Bereich zwischen Planstral3en (Flache 111/015-3)
(siehe Abbildung 8) tags 70 dB(A) / nachts 59 dB(A)

e Bereich entlang Ostring (Flache 111/015-4)
(siehe Abbildung 8) tags 65 dB(A) / nachts 45 dB(A).

Diese IFSP sind in den jeweiligen Bereichen des Plangebietes im Bebauungsplan
entsprechend festzusetzen.

imbH

FNAKUS,
ot

Anlage 3
BLP-12 1083 10

‘ l Bechterdisser Strage |

=
| pan

'R

07.12.2012
Bielefeld / Bauleitplanverfahren Nr. 111/015 p
Lageplan mit Planungsempfehlung 1:5000

Abb. 9:  Planungsempfehlung (Quelle: Anlage 3 Schallgutachten)

Die an den relevanten Immissionsorten ankommende Gesamtbelastung kann die dortigen
Immissionsrichtwerte einhalten. Lediglich am Immissionsort Haus 123A werden die Richtwerte
um 1 dB(A) geringfligig uberschritten. Diese geringfiigige Uberschreitung kann sich allerdings
nur ergeben, wenn alle zukinftigen Betriebe gleichzeitig ihr maximal mdgliches
Gerauschkontingent ausschopfen. In diesem Falle lage diese geringfugige Uberschreitung um
1 dB(A) dennoch im Rahmen der Toleranz der TA Larm.

Die Uberschreitung des Immissionsrichtwertes darf gegebenenfalls héchstens 1 dB(A) am
Immissionspunkt 123 A betragen. Die Einhaltung dieser Obergrenze ist durch geeignete
SchutzmalBhahmen abzusichern. Dies kann zum Beispiel durch einen &ffentlich-rechtlichen
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Vertrag der beteiligten Anlagenbetreiber mit der zustandigen Uberwachungsbehérde erreicht
werden (auf der Ebene des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens zu klaren).

Dariber hinaus wird durch eine angemessene Kombination dieser schalltechnischen
Gliederung mit der ergénzenden Gliederung fur weitere Emissionen auf Grundlage des
Abstandserlasses NRW sichergestellt, dass auch weitere Umwelteinwirkungen (Geruche,
Erschitterungen, Staube etc.) planungsrechtlich begrenzt sind.

Somit sind nach den textlichen Festsetzungen im Gl 2 Nr. /015 — 2 und im Gl 3
Nr. 1ll/ O15 — 1 Anlagen der Abstandsklassen | — V der Abstandsliste zum RdErl. d.
Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom
6.6.2007 (SMBI. NRW. 283) und Anlagen mit &hnlichem Emissionsverhalten nicht zugelassen.
Jedoch konnen durch besondere technische MalRnahmen oder durch
Betriebsbeschrankungen - insbesondere Verzicht auf Nachtarbeit - im Einzelfall die
Emissionen einer spater zu bauenden Anlage soweit begrenzt oder die Ableitbedingungen so
gestaltet werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzbedirftigen Gebieten
vermieden werden und Anlagen der Abstandsklassen | — V als Ausnahme genehmigt werden
kénnen. Das Vorliegen dieser Voraussetzung kann anhand der im Einzelfall vorzulegenden
genauen Antragsunterlagen schlissig gepruft werden.

Innerhalb des Plangebietes ist gem. 88 8 und 9 BauNVO betriebsgebundenes Wohnen
grundsatzlich nicht zuléssig. Die Grunde fur den Ausschluss des betriebsgebundenen
Wohnens sind zum einen die Larmbelastung entlang des Ostrings und zum anderen der
mogliche Konflikt auf den Ubrigen Teilflachen zwischen den gewerblichen und industriellen
Nutzungen.

Verkehrslarmschutz

Der heutige Zustand ist laut Darstellungen des Schallimmissionsplans Bielefeld dadurch
gekennzeichnet, dass die Orientierungswerte fir GE 65/55 dB(A) tags/nachts im Umfeld
beider Stral3en deutlich tGberschritten werden.

Das Larmbelastungsniveau hat auch unter Berlicksichtigung der Verkehrsdaten 2010 fir
tags/nachts Bestand.

Die Umweltprognose besagt, dass sich entlang beider Straf3en die Larmbelastung aufgrund
der Verdreifachung des Lkw-Anteils um 2 dB(A) tags erhdhen, wird. Die Immissionspegel
werden voraussichtlich 2 75 dB(A) tags erreichen und die Orientierungswerte 65/55 dB(A) fur
GE gemalR DIN 18005 werden zuséatzlich Uberschritten, somit ist die Larmbelastigung
weiterhin umwelterheblich.

Auch aufgrund der Verkehrslarmsituation soll — neben den oben genannten Griinden — das
betriebsgebundende Wohnen im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Durch die geplante Gewerbeflachenentwicklung ist grundsétzlich von einer Zunahme der
Immissionsbelastung aufgrund der zu erwartenden Mehrverkehre und verschlechterter
Luftaustauschbedingungen auszugehen. Unter Berucksichtigung der Verkehrsbelastung bis
2025 (gem. Verkehrsuntersuchung vom 18.12.2012) sowie der gebietstypischen
Bebauungsstruktur ist mit einem Anstieg der NO,-Belastung von 1 - 2 pg/m® im Jahresmittel
zu rechnen. Da auch weiterhin von der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte auszugehen ist,
werden durch die Planung keine umwelterheblichen Zusatzbeeintréachtigungen
hervorgerufen.*
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4.4.6 Grundwasserschutz / Schutz der Oberflachengewasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten oder derzeit geplanten
Wasserschutzgebietes der Stadt Bielefeld. Oberflachengewéasser sind im Planbereich nicht
vorhanden.

Allerdings verlauft westlich, aufRerhalb des Plangebietes, der Oldentruper Bach, dessen
Uferbereiche als Uberschwemmungsgebiet (USG) ausgewiesen sind. Dieser ist ein
berichtspflichtiger Wasserkorper der EU-Wasserrichtlinie EU-WRRL (Wasserkdrper
464628 0 Oldentruper Bach von der Quelle sudl. von Bielefeld bis zur Einmindung in die
Windwehe in der Wasserkorpergruppe WKG:WES:1501 Johannisbach/Aa, PE_WES_1500
Weser/NRW Ober-/Mittelweser Weser).

Das oben genannte Uberschwemmungsgebiet hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf das
Plangebiet. Durch den Bau des neugeplanten Regenriickhaltebeckens (RRB) aul3erhalb des
Plangebietes wird aber Retentionsflache beansprucht und grundsatzlich muss ein
Retentionsflachenausgleich von 1:1 stattfinden. Bei der Berechnung der Retentionsflache ist
aber der Faktor ,Hohenlage® mit zu berlicksichtigen. Somit gilt fir die Planung, dass ein
Eingriff durch das RRB nicht gegeben ist, da das Becken in die Flache eingebaut wird und
somit weiterhin auf das USG angerechnet werden kann.

Achtsticke

Plangebiet

Abb. 10: Uberschwemmungsgebiet Oldentruper Bach (Quelle: Umweltamt)
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4.4.7 Klimaschutz / Stadtklima / Luftreinhaltung

4.5

Klimaschutz und Stadtklima

Die Flachen innerhalb des Plangebietes im Bereich entlang des Ostrings sind als mafig
klimaempfindlich und im Westen als hoch klimaempfindlich eingestuft. Insgesamt tbernimmt
das Plangebiet die Funktion eines Kaltluftentstehungsgebietes. Der Bereich aul3erhalb des
Plangebietes, entlang des Oldentruper Bachs, wird als Kaltluftschneise mit einem méaRigen
Abfluss dargestellt.

Die im Gutachtenz zu den klimatischen Auswirkungen vorgenommenen Simulations-
rechnungen zeigen einen ausgesprochen geringen Einfluss der Flachenumwandlungen auf
die Stromungsgeschwindigkeit in der abflieBenden Kaltluft und auf deren Machtigkeit.
Windgeschwindigkeitsdifferenzen bei 0.1 m/s in einem ca. 200 m breiten Streifen in Lee des
Gewerbegebietes diurften kaum wahrnehmbar sein. Die Kaltluftmachtigkeit zeigt nur eine
vernachlassigbare Reaktion auf die Nutzungsanderung.

Insgesamt ist damit der Einfluss der geplanten Nutzungsdnderungen auf das bestehende
Kaltluftabflusssystem und die Durchluftungsverhaltnisse in den angrenzenden Siedlungs-
gebieten als gering zu bewerten. Die klimatisch als wertvoll eingestufte Ausgleichsfunktion
des Oldentruper Bachtals ist durch die MafRnahme nicht erheblich eingeschrankt.

Der vergleichsweise geringe Effekt ist darauf zurlickzuftihren, dass hier ein Kaltluftsystem mit
regionalem Einzugsgebiet von Teutoburger Wald bis zum Tal der Windwehe vorliegt.

Luftreinhaltung

Durch die Planung sind derzeit keine umwelterheblichen Beeintrachtigungen der Luftqualitat
zu erwarten

Die NO2-Belastung wird entlang der StrafRen durch die Planung steigen. Die Auswirkungen
werden aber als nicht umwelterheblich eingestuft, da diese die Immissiongrenzwerte
einhalten.

Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat wird durch den Anschluss an
das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt. Standorte fir technische Anlagen wie bspw.
Trafostationen sind soweit erforderlich im Plangebiet festgesetzt.

Weiterhin ist im Nordosten des Plangebietes eine vorhandene Gasleitung im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu beachten.

5 Metcon Bericht “Untersuchung der Auswirkungen von Nutzungsanderungen im Bebauungsplangebiet Nr.
I1I/015 " Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser Straf3e." in Bielefeld-Oldentrup
auf Kaltluft- und Durchluftungsverhéltnisse
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Energieeffizienz / Solarenergienutzung

Es besteht ein gutes Potenzial zur solarenergetischen Nutzung. Solarenergienutzung auf den
Dachflachen wird ausdriicklich als zuléassig erklart, weitere MaRnahmen werden nicht
zwingend festgesetzt.

Das solare Potenzial wird von der Planung nicht beeintrachtigt. Durch die flexiblen
Grundstiickszuschnitte und -grof3en besteht Gestaltungsspielraum bzgl. einer ginstigen
Gebaudeanordnung fur die Solarenergienutzung. Darlber hinaus bieten die in
Gewerbegebieten Gberwiegend groRen Dachflachen optimale Bedingungen zur Nutzung der
Solarenergie

Warmeversorqung

Auf der Grundlage des derzeit in der politischen Beratung befindlichen Energiekonzeptes der
Stadtwerke Bielefeld GmbH wird es empfohlen, die Raumwarmeversorgung durch ein
Nahwarmekonzept -Objekt-Blockheizkraftwerke (BHKW)- sicherzustellen.

Léschwasserversorgung

Es handelt sich um ein Gewerbe- und Industriegebiet. In einem Industrie- und Gewerbegebiet
werden somit auch Industriebauten geplant. Im Genehmigungsverfahren hierfir wird die
Industriebaurichtlinie herangezogen. Der Richtlinie kann der Ldschwasserbedarf fir solche
Industriebauten  entnommen  werden. Demnach wird zur  Sicherstellung der
Léschwasserversorgung gemal DVGW-W405 eine Wassermenge von 3200I/min (192m3/h)
bei Abschnittsflachen von >4000m? fiur mindestens 2 Stunden fur ausreichend gehalten.
Hierflr sind entsprechende Entnahmestellen im 6ffentlichen Verkehrsraum vorzusehen.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Versorgung mit Loschwasser uber das
offentliche Netz gesichert ist.

Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen.

Die bereits erarbeitete Vorplanung zur Entwasserungskonzeption sieht vor, das Schmutz- und
Regenwasser Uber Doppelkanale in den geplanten StraBen Richtung Nord-Westen
abzuleiten.

Schmutzwasser

Das Plangebiet wurde in der genehmigten Kanalnetzplanung ,Hauptsammler Ost"
berticksichtigt. Neue offentliche Schmutzwasserkandle werden fir das Plangebiet
erschlossen. Bedingt durch die HoOhenlage und das umliegende Gelande der
Schmutzwasserkanale im Westen des Plangebietes, ist es erforderlich das anfallende
Schmutzwasser zu den Anschlusspunkten zu pumpen. Das anfallende Schmutzwasser wird
an den Schmutzwassersammler ,Oldentrup“ angeschlossen und dann dem Klarwerk ,Brake*
zugeleitet.

Niederschlagswasser

Das anfallende Niederschlagswasser von Grundstticken, die nach dem 01.01.1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die o6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist zu
versickern, zu verrieseln oder — wie hier - ortsnah in ein Gewasser einzuleiten.
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Gemal § 55 WHG und § 51 a LWG wird das anfallende Niederschlagswasser ortsnah tber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in den Oldentruper Bach eingeleitet.
Zur Begrenzung der hydraulischen Belastung wird das Niederschlagswasser uber ein
Regenrickhaltebecken gedrosselt eingeleitet.

Die Einleitungsmenge ist demnach auf den nattrlichen Landabfluss in Hohe von 8l/(s*h) zu
drosseln. Das RRB ist auf eine Jahrlichkeit von n=1 zu bemessen.

Der Standort ist nordlich des Plangebietes, 6stlich des Oldentruper Baches, westlich des
Geholzes Niedernbruch und sidlich des Sagewerks Bansmann.

Ein grolReres Baugrundstiick siidlich der an den Geltungsbereich angrenzenden Hofanlage
soll aufgrund der Topografie gesondert mit eigener privater Rickhaltung und Kléarung des
Regenwassers entwassert werden. Die genaue Lage und Grole des Beckens kann
gegebenenfalls von der zeichnerischen Darstellung im Nutzungsplan abweichen und ist mit
der Unteren Wasserbehtérde abzustimmen, wenn die GroRe der anzuschlieRenden
Baugrundstiicke feststeht.

In der nordostlichen Ecke des Plangebietes ist das Gelande aufzufillen, um eine
Entwasserung im Freigefalle sicherzustellen

Die Stadt Bielefeld — Umweltbetrieb — ist berechtigt, in den privaten Grundstiick-/
Verkehrsflachen Entwasserungsleitungen zu verlegen, zu haben, zu betreiben, zu unterhalten,
zu erneuern und ggf. zu vergrol3ern. Der Eigentumer der privaten Grundstucks-/
Verkehrsflachen darf in einem Abstand bis zu 2,50 m beiderseits der Rohrachse keine
Malnahmen durchfiihren, die den Bestand und Betrieb der Leitungen geféhrden.

Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie im unmittelbaren Umfeld befinden sind
derzeit keine Denkmaler oder Denkmalbereiche. Beziiglich der vorhandenen Naturdenkmaler
siehe Kapitel 2. Vorliegende Planungen: Landschaftsplan.

Archaologie / Bodendenkmalpflege

Im Planungsgebiet kdnnen nach den Erfahrungen der LWL-Archéologie fir Westfalen
archaologische Fundplatze nicht ausgeschlossen werden. Vorliegende Luftbilder kbnnen auf
archaologische Fundstellen hinweisen. lhre Entdeckung bzw. Untersuchung erst zum
Zeitpunkt der laufenden ErschlieBungs- und Bebauungsarbeiten kdnnen den weiteren Ausbau
im Planungsgebiet erschweren oder verzdgern.

Der Beginn von Erdarbeiten im Zuge der ErschlielBung sollte der LWL-Archaologie fur
Westfalen, Aul3enstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50;
Fax: 0521 52002-39; E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org, mindestens 14 Tage vorher
schriftlich mitgeteilt werden.
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Belange des Kampfmittelverdachts

Weist bei Durchfihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf aufl3ergewdhnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten aus
Sicherheitsgriinden sofort einzustellen und die Feuerwehrleitstelle — Tel.: 0521/512301 oder
die Polizei — Tel.: 0521/5450 - zu benachrichtigen.

Flachenbilanz

Gewerbegebiet (Bestand/Erhalt) ca. 0,09 ha
Gewerbegebiet (Planung) ca. 14,4 ha
Industriegebiet (Planung) ca. 5,3 ha
Verkehrsflache (Bestand/Erhalt) ca. 0,7 ha
Verkehrsflache (Planung) ca. 1,1 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 216ha
Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

Auswirkungen auf den rechtswirksamen Landschaftsplan

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf den als Satzung beschlossenen Landschaftsplan
Bielefeld-Ost. GemalR § 29 (4) LG treten bei Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dessen
Rechtsverbindlichkeit ~ widersprechende  Darstellungen  und  Festsetzungen  des
Landschaftsplanes aulRer Kraft. Eine solche widersprechende Festsetzung stellt die Grenze
des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Bielefeld-Ost sowie das Entwicklungsziel
,=Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natirlichen Lebensraumen
reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft® fir den Bereich des Bebauungsplangebietes
dar. Die Grenze des Geltungsbereichs soll entsprechend § 16 Landschaftsgesetz NRW auf
die Grenze zwischen dem festgesetzten Gewerbegebiet und dem Landschaftsschutzgebiet
zurickgenommen werden.
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Anderung des Landschaftsplanes Bielefeld-Ost

- —I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

[ [ rechtsverbindlichen Landschaftsplanes

ks | Neue Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

L__Jd des Landschafsplanes
Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes aus dem
Geltungsbereich des Landschaftsplanes entfallende Fléche.

Gleichzeitig treten auch alle auf die entfallende Flache
bezogenen Darstellungen und Festsetzungen auller Kraft.

Abb. 11: Anderung des Landschaftsplanes Bielefeld-Ost
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Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. lll / O 13 Teilplan 2

Durch den Bebauungsplan Nr. 11l / O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring
und Bechterdisser StralRe* werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. Il / O 13 Teilplan 2 ersetzt, soweit sie durch den Geltungsbereich
erfasst werden.

Kostenschatzung

Die Abwicklung der Planungsmafinahme wurde der Beteiligungs- und Vermébgens-
verwaltungsgesellschaft mbH (BBVG) Ubertragen. Die finanziellen Mittel, die mit den
Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechlichten Zulassigkeit des Vorhabens verbunden
sind sowie fur evtl. erforderliche Fachgutachten und erforderliche ErschlieBungsmaf3hahmen
sind im Wirtschaftsplan der Gesellschaft vorgesehen.

Es stehen fur ca. 15 Jahre kapitalisierte Pflegekosten fir die Pflege der
Geholzanpflanzungen, der Wegeflachen sowie der Amphibienschutzeinrichtungen zur
Verfigung. Nach Ablauf dieser Zeitspanne fallen Unterhaltungskosten fir die Stadt Bielefeld
an.

Der Bebauungsplan wird durch ein externes Planungsbiro erarbeitet.



