Amt, Datum, Telefon

Drucksachen-Nr.

600.41 Bauamt, 11.09.2017, 51 - 3226 5369/2014-2020
600.31 Bauamt, 11.09.2017, 51 - 3221

Beschlussvorlage der Verwaltung

Gremium Sitzung am Beratung
Bezirksvertretung Brackwede 12.10.2017 Offentlich
Stadtentwicklungsausschuss 17.10.2017 offentlich

Beratungsgegenstand (Bezeichnung des Tagesordnungspunktes)

Erst- und Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. U/16 "Gewerbegebiet Ummel-
ner Strae / Bohlenweg" fiir das Gebiet slidlich der Ummelner StraBe und westlich

Bohlenweges

sowie 246. Flachennutzungsanderung ("Erweiterung Gewerbestandort Ummelner

StraBe / Bohlenweg") im Parallelverfahren
- Stadtbezirk Brackwerde -

Aufstellungs- und Anderungsbeschluss
Beschluss zur Prifdichte der Umweltpriifung

Betroffene Produktgruppe

11 09 02 Teilrdumliche Planung, 11 09 01 Gesamtraumliche Planung

Auswirkungen auf Ziele, Kennzahlen

Schaffung von Planungsrecht, Aufstellungsbeschluss

Auswirkungen auf Ergebnisplan, Finanzplan

Kosten werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Gdf. Friihere Behandlung des Beratungsgegenstandes (Gremium, Datum, TOP, Drucksachen-Nr.)

keine

Beschlussvorschlag:

1. Der Bebauungsplan Nr. I/U 16 ,Gewerbegebiet Ummelner Stra’e / Bohlenweg“ fur das
Gebiet sudlich der Ummelner Stralle und westlich des Bohlenweges ist gemall § 2 (1)
BauGB aufzustellen. Fur die genaue Grenze des Geltungsbereiches ist die im Abgren-

zungsplan mit blauer Farbe vorgenommene Abgrenzung verbindlich.

2. Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist in einem Teilbereich sudlich der Ummel-
ner Strafle und westlich des Bohlenweges im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB ent-
sprechend der Anlage A zu andern (246. Flachennutzungsplananderung ,Erweiterung

Gewerbestandort Ummelner Stral3e / Bohlenweg®).

Oberhh =toriBel notelr

Wenn die Begriindung langer als drei
Seiten ist, bitte eine kurze Zusammen-
fassung voranstellen.
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3. Der grundsatzliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung werden gemaf den
Ausflhrungen in dieser Beschlussvorlage (Anlage D) festgelegt.

4. Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) ist auf Grundlage der in der Vor-
lage dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes Nr. /U 16 ,Ge-
werbegebiet Ummelner StraRe / Bohlenweg® (Anlage C) und der 246. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes (,Erweiterung Gewerbestandort Ummelner Strale / Bohlenweg®) ge-
maf Anlage A durchzufihren.

5. Gemal § 4 (1) BauGB sind die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange zu den Vorentwiirfen des Bebauungsplanes und der 246. Anderung des
Flachennutzungsplanes (,Erweiterung Gewerbestandort Ummelner Stralle/ Bohlenweg®)
einzuholen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Initiative fur die Planung beruht auf einer privaten Projektentwicklung.
Die der Stadt Bielefeld durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen entstehenden Kos-
ten werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Kosten fur ErschlieBungsmaRnahmen (Verkehrsflache) zur dufleren und inneren Erschliellung
des Plangebietes fallen nach derzeitigem Planungsstand nicht an, da ausschlieBlich die Festset-
zung von privater Grundstiicksflache beabsichtigt ist. Kosten flr natur- und artenschutzrechtliche
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie die Errichtung der technischen Infrastruktur der Ver-
und Entsorgungsmedien bzw. die Erweiterung und Ertlichtigung vorhandener Medien gehen zu
Lasten des Projekttragers. Die Einzelheiten werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt
werden.

Begriindung zum Beschlussvorschlaqg:

Verfahren

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/U 16 ,Gewerbegebiet Ummelner Stralle / Boh-
lenweg”“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die betriebsbezogene Erweiterung
vorhandener Gewerbebetriebe geschaffen werden.

Zu1.)
Hierzu ist der Bebauungsplan Nr. I/U 16 ,Gewerbegebiet Ummelner Stral’e / Bohlenweg” flr das
Gebiet stdlich der Ummelner Straf3e und westlich des Bohlenweges aufzustellen.

Zu2.)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist fur wesentliche Teilflachen des beabsichtigten
Bebauungsplangebietes im Parallelverfahren gemaf § 8 (3) BauGB zu &ndern - 246. Anderung
des Flachennutzungsplanes (,Erweiterung Gewerbestandort Ummelner Stral3e / Bohlenweg®).

Zu 3.)

Fir die Erst- und Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/lU 16 ,Gewerbegebiet Ummelner
Stral’e / Bohlenweg®“ und die 246. Flachennutzungsplananderung (,Erweiterung Gewerbestandort
Ummelner StralRe / Bohlenweg") ist eine Umweltprifung gemaR § 2 (4) BauGB durchzufihren.
Umfang und Detaillierungsgrad der Untersuchungen sind zu beschlie3en.

Hinweis: Der Beschluss negiert keine sich moéglicherweise im Verfahren ergebenden weiterge-
henden Anforderungen an die Umweltprifung.



Zu4.)undb5.)

Im Rahmen der Bauleitplanverfahren sind die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
(1) BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 (1) BauGB durchzuflhren.

Sachdarstellung:

Anlass und Ziele der Planung

Die an der Bokelstrafl’e im Ortsteil Ummeln ansassige Goldbeck GmbH beabsichtigen die Erweite-
rung ihrer Betriebsflachen um ca. 4 bis 5 ha; die heiler GmbH & Co.KG plant eine Erweiterung um
etwa 3 bis 4 ha Uber den derzeit durch die kommunale verbindliche und vorbereitende Bauleit-
planung definierten Bereich hinaus.

Sowohl die Goldbeck GmbH als auch die heiler GmbH & Co.KG erwarten in Zukunft eine weiter-
hin positive Auftragsentwicklung. Kurz- bis mittelfristig setzen daher beide Firmen auf einen Aus-
bau der Betéatigungsfelder bzw. Produktionskapazitaten im Bereich ihrer Hauptsitze in Bielefeld-
Ummeln.

Bei beiden Betrieben handelt es sich um deutschlandweit tatige Unternehmen, die ihren Stamm-
sitz vor Ort an der Ummelner bzw. Bokelstra3e haben.

Da an den jeweiligen Betriebsstandorten weder freie Siedlungsreserven flr bauliche Erganzungen
im erforderlichen Umfang vorhanden sind, noch im Bereich des baulichen Bestandes Nutzungs-
verdichtungen erfolgen kénnen, ist eine Erweiterung der Betriebsareale erforderlich.

Mit der Erweiterung der Betriebsstandorte werden bauliche Ausweitungen im Bereich der Produk-
tionsanlagen sowie Logistik- und Lagerflachen angestrebt.

Die vorhandenen Betriebsstandorte liegen teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
I/U 13 ,Gewerbegebiet Bokelstralle”. Umfangreiche Teile des bestehenden Betriebsareals der
Firma Goldbeck liegen nicht im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes; sie befinden sich in-
nerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils geman § 34 BauGB.

Die geplante Erweiterung Uberschreitet die Grenze des beplanten bzw. unbeplanten Innen-
bereichs und liegt somit im heutigen Au3enbereich (§ 35 BauGB).

In diesem Zusammenhang macht die Stadt Bielefeld mit der Entsprechung des Antrages zur Er-
weiterung des Gewerbegebietes an der BokelstralRe von der Mdglichkeit Gebrauch, vorhandene
konkrete Projekt- / Bauwlnsche, die mit dem bestehenden Baurecht nicht vereinbar sind, zum
Anlass zu nehmen, durch ihre Bauleitplanung entsprechende Baurechte zu schaffen.
Entscheidend fur die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 (3) BauGB, d. h. insbeson-
dere der Begrindung des Aufstellungserfordernisses der Bauleitplanung, ist allein, ob die jewei-
lige Planung - mag sie nun mittels Antrag von privater Seite initiiert worden sein oder nicht - in
ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum sinnvoll stadtebau-
lich zu ordnen.

Vor dem Hintergrund der betrieblichen Erweiterungsabsichten verfolgt die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. I/U 16 sowie die 246. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Erweiterung
Gewerbestandort Ummelner Strale / Bohlenweg®) in diesem Zusammenhang die Zielsetzung die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sicherzustellen.

Mit Blick auf die gemal § 1 (6) Nr. 8 a) BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu berucksichti-
gende Belange der Wirtschaft ist die Stadt Bielefeld bestrebt, die weitere positive wirtschaftliche
Entwicklung der beiden Unternehmen zu unterstiitzen, zumal hierdurch vorhandene Arbeitsplatze
gesichert sowie dringend notwendige neue Arbeitsplatze geschaffen werden kénnen.
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In diesem Zusammenhang halt die Stadt Bielefeld unter Berlcksichtigung aller derzeit bekannten
Aspekte bzw. der in § 1 Abs. 6 BauGB genannten Belange die Erweiterung der Betriebe und die
damit verbundene Flacheninanspruchnahme fir gewerbliche Siedlungszwecke fir vertretbar.

Der Anlass fur die beabsichtigte kommunale Bauleitplanung ergibt sich aus den vorgetragenen
betrieblichen Erweiterungsinteressen. Um — dariber hinausgehend — samtliche Belange zu er-
fassen und zu bertcksichtigen, bedarf es der entsprechenden Bauleitplanverfahren, hier der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. I/lU 16 ,Gewerbegebiet Ummelner Stralle / Bohlenweg® sowie
der 246. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Erweiterung Gewerbestandort Ummelner StralRe
/ Bohlenweg®).

Vor dem Hintergrund der oben genannten betrieblichen Standortanforderungen einerseits sowie
fehlender Planungsalternativen andererseits kommt eine Standorterweiterung aus betrieblicher
Sicht beider Unternehmen ausschlie3lich im unmittelbaren rdumlichen und funktionalen Zusam-
menhang zu den vorhandenen Betriebsstandorten in Betracht.

Die westlich des Bohlenweges gelegenen Potenzialflachen erflillen mit Ausnahme der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen aus Sicht der Firma Goldbeck GmbH wie der heiler GmbH & Co.KG
die betrieblichen, wie auch stadtebaulichen Eignungskriterien, insbesondere hinsichtlich raumli-
cher Nahe sowie FlachengrofRe und Zuschnitt.

Vorhandene gewerbliche Reserveflachen des Flachennutzungs- bzw. Regionalplanes kénnen
diese Standortvoraussetzungen nicht bieten und kommen daher flr Betriebserweiterungen der
Goldbeck Gruppe bzw. der heiler GmbH & Co.KG am Standort in Bielefeld Ummeln nicht in Frage.

Anhand der in Anlage A sowie Anlage C ausflhrlich dargelegten Unternehmensbeschreibung wird
deutlich, dass die beiden Betriebe Uber Jahrzehnte eine kontinuierliche Entwicklung am Standort
in Ummeln auszeichnet und die Leistungs- und Zukunftsfahigkeit der Unternehmen durch die Er-
weiterung der gewerblichen Bauflachen gesichert werden kann.

Durch die unmittelbare Verknipfung bestehender Betriebs- bzw. Produktionseinrichtungen im
Bereich der vorhandenen Firmenareale mit den geplanten Produktionsanlagen am Erweiterungs-
standort ergeben sich neben den betriebswirtschaftlichen Synergien im Rahmen der Integration
der geplanten Betriebsablaufe in die bestehenden Strukturen insbesondere auch Reduzierungen
bei der Inanspruchnahme von Grund und Boden. Durch die beabsichtigte bedarfsorientierte Stan-
dorterweiterung wird somit ein zentraler Belang sowohl des Bau- als auch des Umweltrechts —
konkret der schonende Umgang mit Grund und Boden — erfilllt.

Ortliche Gegebenheiten und stadtebauliche Situation

Der rd. 9,25 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/U 16 liegt im Ortsteil Ummeln,
sudostlich der ,Gutersloher Strae“ (B 61), stidwestlich der ,Ummelner StraRe“ (L 791) rlickwartig
der jingeren betrieblichen Erweiterungen der Firma Goldbeck GmbH, dstlich der Bokelstralte und
sudlich des Betriebsstandortes der Firma heiler GmbH & Co.KG.

Im Osten bildet der Bohlenweg die rdumliche Grenze. Sidlich wird das Plangebiet u. a. durch eine
baumbestandene Parzelle begrenzt.

Nordlich und westlich des Plangebietes Uberwiegt in Richtung ,Gutersloher Strale” die gewerb-
liche Nutzung der dort ansassigen Firmen Goldbeck GmbH und heiler GmbH & Co.KG, die jeweils
bis zur Bokelstral3e reichen.

Norddstlich des Plangebietes bzw. der Ummelner Stral3e befindet sich die Wohnsiedlung um die
~Warburger Strale®. Sudlich des Plangebietes befinden sich eine Aufforstungsflache sowie die
Wohnsiedlung an der StralRe ,,Auf der Hart“, die durch eine baumbestandene Flache vom geplan-
ten Gewerbegebiet raumlich getrennt ist. Diese suddstlich gelegene baumbestandene Flache liegt
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/U 16; auf Grund der bereits bestehenden Darstel-
lung im wirksamen Flachennutzungsplan nicht jedoch im Geltungsbereich der 246. Anderung des
Flachennutzungsplanes(,Erweiterung Gewerbestandort Ummelner Stral3e / Bohlenweg®).
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/lU 16 umfasst insbesondere das ca. 8,6 ha grofie
vorwiegend landwirtschaftlich genutzte Flurstick 2110 (Flur 34, Gemarkung Ummeln). Neben der
genannten Nutzung befindet sich eine landwirtschaftliche Hofanlage mit Wohn- und mehreren
Wirtschaftsgebauden auf dem Grundstick - Hofstelle ,Wisbrocks Hof* (Hagemann). Weiterhin
bestehen auf dem Areal ein Reitplatz sowie eine Teichanlage. Insbesondere in westlicher Rand-
lage sowie im Nahbereich der Hofstelle und dartber hinaus befinden sich Baumbestande, die je-
doch keinen naturschutzrechtlichen Schutzstatus aufweisen.

Neben dem betreffenden Flurstick 2110 (Flur 34, Gemarkung Ummeln) zahlen darlber hinaus
Teilflachen der Flursticke 2109, 2145 und 2193 — alle Flur 34, Gemarkung Ummeln — zum Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/lU 16. Zum Geltungsbereich der 246. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes zahlen dartber hinaus Teilflachen des Flurstlicks 2085 sowie des Bohlen-
weges (Flurstiick 569). Im Geltungsbereich der 246. Anderung des Flachennutzungsplanes sind
ndrdlich sowie stdlich gelegene Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. I/U 16 nicht enthalten.

Planungsvorgaben

Der Regionalplan "Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld" - weist das Plangebiet im westlichen Teil als ,Gewerbe- und Industrie-
ansiedlungsbereich — GIB* aus. Lediglich der 6stliche Teil bis zum Bohlenweg ist als ,Allgemeiner
Freiraum und Agrarbereich® dargestellt und wird teilweise durch einen ,Bereich zum Schutz der
Landschaft und der landschaftsorientierten Erholung“ (BSLE) tiberlagert.

Zur Anpassung der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung gemal § 1 (4) BauGB wird im

Rahmen der Bauleitplanverfahren eine Anfrage gem. § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) bei der
Bezirksplanungsbehorde der Bezirksregierung Detmold gestellt.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist der Geltungsbereich der 246. Anderung
des Flachennutzungsplanes als ,Landwirtschaftliche Flache" dargestellt.

Eine stdwestlich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegene kleinere Teilflache ist im
wirksamen Flachennutzungsplan bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt. Auch eine im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes gelegene baumbestandene Flache ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan bereits entsprechend dargestellt. Beide Teilflachen sind daher nicht Gegen-
stand der 246. Anderung des Flachennutzungsplanes.

In diesem Zusammenhang erfordert die beabsichtigte Festsetzung eines Gewerbegebietes im
Bebauungsplan Nr. I/lU 16 auch eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes.

Im Rahmen der 246. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Erweiterung Gewerbestandort Um-
melner StralRe / Bohlenweg®) soll daher eine Anderung der Darstellung ,Landwirtschaftliche FI&-
che® zugunsten einer ,Gewerblichen Bauflache / Gewerbegebiet - GE* erfolgen.

Das Verfahren soll als Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB zeitgleich zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. I/U 16 ,Gewerbegebiet Ummelner Stral’e / Bohlenweg*“ erfolgen.

Uberlagerung von Teilflichen des Bebauungsplanes Nr. I/U 13 "Gewerbegebiet Bokelstrale"

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. /U 16 "Gewerbegebiet Ummelner Straf3e/ Boh-
lenweg" Uberlagert sldlich bzw. 6stlich gelegene Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. I/U 13
,Gewerbegebiet Bokelstrake“ Diese Uberlagerung ist erforderlich, da eine Verbindung beider
Plangebiete erfolgen soll, um den raumlichen Zusammenhang der vorhandenen baulichen Nut-
zungen zu den geplanten betrieblichen Erweiterungen sicherzustellen. Die im Bebauungsplan Nr.
I/U 13 ,Gewerbegebiet Bokelstralke“ getroffenen Festsetzungen zur Bepflanzung im sidlichen
Randbereich des Geltungsbereichs sowie zur Aufwallung im Bereich der Ummelner StralRe sollen
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als Vorgabe fir die festzusetzenden Randbereiche in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. I/U 16 ,Gewerbegebiet Ummelner Stralte / Bohlenweg“ Gibernommen werden. Mit Inkrafttreten
des Bebauungsplanes Nr. I/lU 16 werden die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. I/U 13 ,Gewerbegebiet Bokelstralle im entsprechenden Geltungsbereich
durch die Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. I/U 16 ,Gewerbegebiet Ummelner Stral’e / Boh-
lenweg” ersetzt.

Umweltpriifung

Fir die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/U 16 ,Gewerbegebiet Ummelner Stral’e / Boh-
lenweg“ und die 246. Anderung des Flachennutzungsplanes ist eine Umweltpriifung gemaR § 2
(4) BauGB durchzufiihren.

Zur Ermittlung des erforderlichen Umfanges und Detaillierungsgrades der Untersuchungen wer-
den die umweltrelevanten Stellungnahmen aus der Vorabbeteiligung (insbesondere die Ab-
stimmung mit dem Umweltamt) im weiteren Verfahren ausgewertet. Auf dieser Grundlage wird der
Untersuchungsrahmen fiir die Umweltprifung definiert.

Bezlglich des Umfanges und des Detaillierungsgrades der Umweltprifung wird auf die Anlage C
der Beschlussvorlage verwiesen.

In einem Bebauungsplanverfahren, zu dem parallel eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erfolgt, kann die Umweltpriifung zum Bebauungsplan auch fiir das tUbergeordnete Planungsver-
fahren Verwendung finden ("Abschichtung").

In diesem Zusammenhang ist mit Blick auf die 246. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Er-
weiterung Gewerbestandort Ummelner Stral’e / Bohlenweg®) auf die Umweltpriifung zum Bebau-
ungsplan Nr. I/U 16 ,Gewerbegebiet Ummelner Stralle / Bohlenweg*“ zu verweisen.

Moss Bielefeld, den
Beigeordneter



Anlagen:

246. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld "Er-
weiterung Gewerbestandort Ummelner StraBe/ Bokelstrale"

o Allgemeine Ziele und Zwecke

e Anderungsbereich und Inhalt der Anderung mit Legende (Vorentwurf)

Bebauungsplan Nr. I/U 16 ,,Gewerbegebiet Ummelner StraRe / Boh-

lenweg*“
-Vorentwurf- (Stand September 2017)

Ubersichtsplan (ohne MaRstab)

Bestandsplan (ohne Malistab)

Gestaltungsplan (ohne Malstab)

Nutzungsplan, (ohne Malstab)

Angabe der Rechtsgrundlagen

Textliche Festsetzungen, Zeichenerklarung und Hinweise

Bebauungsplan Nr. I/U 16 ,,Gewerbegebiet Ummelner Strae / Boh-

lenweg*“
-Vorentwurf- (Stand September 2017)

e Allgemeine Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Pla-
nung

Bebauungsplan Nr. I/U 16 ,,Gewerbegebiet Ummelner StraRe / Boh-
lenweg*“

o Umfang und Detaillierungsgrad (Priifdichte) der Umweltpriifung
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