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1. Anlass der Planung

Im Stadtbezirk Sennestadt wurde im Bereich der Fuggerstrale im Jahr 2017 der
Bebauungsplan Nr. 1/St 49 ,Logistik Park Fuggerstrale® aufgestellt, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Revitalisierung des alten Gewerbestandortes
und fur eine Umstrukturierung zum ,Logistik-Park-Fuggerstra3e“ einschliefdlich des Baus
neuer Lagerkomplexe zu schaffen. Die sich 6stlich anschlieBenden - ebenfalls Gberwiegend
gewerblich genutzten - Flursticke entlang der Verler Stralle wurden nicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit aufgenommen, sodass diese derzeit nach § 34
BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu beurteilen sind.

Insbesondere vor dem Hintergrund der Nutzungsaufgabe des ehemaligen Birogebaudes an
der Fuggerstrale 11 sowie der allgemein anhaltend hohen Nachfrage nach gewerblichen
Flachen im Stadtgebiet besteht auf der Flache ein grof3es Entwicklungspotenzial. Um eine
planungsrechtliche Steuerung im Sinne der stadtischen Zielsetzungen hinsichtlich der
Ausgestaltung von Gewerbeflachen vornehmen zu koénnen und ein stadtebaulich
vertragliches nebeneinander von Gewerbe und Wohnen zu gewahrleisten, ist ein
Planungserfordernis im Sinne des § 1 Absatz 3 BauGB gegeben. Grundsatzlich ist der
Standort an der Fuggerstralle aufgrund seiner gewerblichen Vorpragung und der Lage in
einem groR¥flachigen Gewerbe- bzw. Industriegebiet flr gewerbliche Nutzungen geeignet,
allerdings sind bei gewerblichen Nutzungen die umliegenden schutzbedurftigen
Wohnnutzungen insbesondere dstlich der Verler Stral3e (betrifft vor allem Immissionsschutz,
Verkehr) zu bericksichtigen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 68.2
.Gewerbegebiet Fuggerstralle, Verler Stralle / Sennestadt’ soll somit eine stadtebaulich
vertragliche Weiterentwicklung des Standortes gesteuert werden, welche die
Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes und der umliegenden Verkehrsknotenpunkte
gewahrleistet sowie die umliegende schutzbedurftige Wohnbebauung wirdigt.

2. Ortliche Gegebenheiten des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Sennestadt, in unmittelbarer Nahe des Autobahnkreuzes
der A2 und A33. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die dstlich an den
bisherigen Bebauungsplan Nr. /St 49 ,Logistik-Park-Fuggerstrale“ anschlieRende Flache bis
zur Verler Straf3e hin. Hierzu zadhlen neben den beiden gewerblich genutzten Grundstiicken
ebenfalls zwei dichte baumbestandene Waldflachen sowie zwei im Suden gelegene
Wohnhauser, die aufgrund des direkten raumlichen Zusammenhangs mit in den
Geltungsbereich einbezogen werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 68.2
.,Gewerbegebiet Fuggerstralle, Verler Stralle / Sennestadt* wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die Fuggerstralle

e im Osten durch die Verler Stral3e

e im Suden durch Bahnflachen der Trasse Bielefeld-Paderborn und

e im Westen durch den angrenzenden Bebauungsplan Nr. I/St 49 ,Logistik Park
Fuggerstralie“.

Das Plangebiet umfasst rund 7,7 ha. Die genaue Lage und Abgrenzung ergibt sich aus dem
Abgrenzungsplan.
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Abbildung 1 — Auszug aus dem Luftbild 2

3. Planungsvorgaben und bisherige Flachenausweisung

3.1 Landes- und Regionalplanung

Nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) wird die Stadt Bielefeld als
Oberzentrum eingestuft. Der Planbereich liegt nach dem Landesentwicklungsplan NRW (LEP
NRW) innerhalb des festgelegten Siedlungsraumes. Ein wesentliches Ziel im LEP NRW stellt
die landesweite Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfsgerechte und
flachensparende Siedlungsentwicklung dar.

In dem seit April 2024 wirksamen Regionalplan OWL ist der bestehende gewerbliche
Standort entlang der Fuggerstral3e als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen
(GIB) und die vorhandene Gehdlzstruktur im Norden als Waldbereich mit der Gberlagernden
Darstellung zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung festgelegt.
Ostlich des Plangebietes auf der 6stlichen StraRenseite der Verler StralRe grenzt Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) an. Gemal textlichem Ziel S 5 sind GIB vorrangig emittierenden
Industrie- und Gewerbebetrieben vorbehalten. Nur ausnahmsweise dirfen auch gewerbliche
Nutzungen mit geringerem Stdrungspotential geplant werden, soweit aus stédtebaulichen
Grinden, insbesondere aus Grunden des Immissionsschutzes zu benachbarten vorhandenen
oder geplanten Nutzungen, eine Ausweisung fir industrielle Nutzungen nicht moglich ist.
Insgesamt dient der Gewerbestandort entlang der Fuggerstral3e mit der im Bebauungsplan Nr.
I/ISt 49 erfolgten Festsetzung als ,Industriegebiet® und der daraufhin erfolgten
Umstrukturierung zu einem Logistik-Park heute tUberwiegend emittierenden Industrie- und
Gewerbebetrieben.




Ziel der Stadt Bielefeld ist es grundsatzlich, die nur begrenzt verfligbaren gewerblichen
Flachenpotenziale mdglichst effektiv und primar fir produzierende und verarbeitende Betriebe
sowie vergleichbare Nutzungen zu entwickeln. Hinsichtlich der daraus abgeleiteten
Festsetzungen zu Art und MaR3 der baulichen Nutzung sind in Abwagung der weiteren im
Rahmen der Bauleitplanung zu berlcksichtigenden Belange die rechtlichen
Regelungsmdglichkeiten des BauGB und der BauNVO malf3gebend — hierzu wird auf die
jeweiligen Ausfiihrungen in dem nachfolgenden Kapitel 5 verwiesen.

Im Sinne der bedarfsgerechten und flachensparenden Entwicklung erfolgt vorliegend die
bauleitplanerische Umsetzung von GIB-Flachen auf Grundlage des bestehenden Bedarfs an
weiteren Gewerbeflachen im direkten Anschluss an den bereits erschlossenen und
entwickelten gewerblich gepragten Bereich entlang der Fuggerstral3e. Die bestehenden
Waldbereiche sollen erhalten bleiben, sodass im Ergebnis keine entgegenstehenden Ziele
der Raumordnung erkennbar sind.
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Abbildung 2 - Auszug aus dem Regionalplan OWL (2024)

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bielefeld sind groRe Teile des
Plangebietes, im Wesentlichen die bereits zum aktuellen Zeitpunkt gewerblich genutzten
Flachen, als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der norddstliche Bereich des Plangebietes
wird als Flache fur Wald ausgewiesen und ist Bestandteil einer sich nach Norden grof3flachig
fortsetzenden Flache fur Wald. Zwischen der gewerblichen Bauflache und der Verler Stral3e,
welche als uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstral3e (Stralennetz I. und 1l. Ordnung)
dargestellt wird, wird im Osten des Plangebietes eine weitere Flache fir Wald ausgewiesen.
Im Stiden und Osten des Plangebietes wird eine Teilflache als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen, faktisch handelt es sich hierbei allerdings um bereits bebaute Flachen sowie
Waldflachen.

Nachrichtlich ist fur den nérdlichen Bereich des Plangebiets zudem die Lage in einem
Landschaftsschutzgebiet aus dem Landschaftsplan tbernommen worden.



Zur Umsetzung der geplanten Planung wird somit eine Anderung des Flachennutzungsplanes
erforderlich. Die 271. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren gemaf
§ 8 Absatz 3 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 68.2 ,Gewerbegebiet Fuggerstralle, Verler
Stralde / Sennestadt® durchgefiihrt, sodass der Bebauungsplan gemal § 8 Absatz 2 BauGB
aus dem dann wirksamen FNP entwickelt wird. Die im FNP bislang als Flachen fur die
Landwirtschaft dargestellten Bereiche sollen kinftig als Gemischte Bauflachen dargestellt
werden (Einzelheiten s. Anlage A).

Abbildung 3 - Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld (2004)

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Bielefeld-Senne.
Der nordliche Teilbereich des Plangebietes wird von dem im Landschaftsplan festgesetzten
Landschaftsschutzgebiet Trockensenne erfasst, der stuidliche Teilbereich hingegen wird nicht
von einem festgesetzten Schutzgebiet erfasst, jedoch gilt hier die Darstellung ,Erhaltung der
Landschaft®.

Damit hat die vorgesehene Planung Auswirkungen auf den als Satzung beschlossenen
Landschaftsplan Bielefeld-Senne. Im weiteren Planverfahren wird auf die Aussagen der
Fachbehtrden Bezug genommen. Die Festsetzung als Landschaftsschutzgebiet tritt im
Bereich des im Bebauungsplan festzusetzenden Gewerbegebietes mit der
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplans auf’er Kraft. Da sich nach § 16 Absatz 1
Landschaftsgesetz der Landschaftsplan auf Flachen des Bebauungsplanes erstrecken kann,
die u.a. Festsetzungen nach 8§ 9 Absatz 1 Nummer 18a BauGB (Wald) beinhalten, soll der
Landschaftsplan mit dem Landschaftsschutzgebiet in dem nordéstlichen Teilbereich weiter
gelten.

Weder im Plangebiet selbst noch in seinem engeren Umfeld befinden sich Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder européische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes. Es sind hier auch keine Naturschutzgebiete oder gesetzlich
geschuitzte Biotope vorhanden.



Abbildung 4 - Auszug aus dem Landschaftsplan der Stadt Bielefeld

3.4 Bisheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet liegt bislang kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor, sodass der
Bereich als unbeplanter Innenbereich gemani § 34 BauGB zu werten ist.

Fir die bebauten Bereiche im naheren und weiteren Umfeld gelten die folgenden
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen (siehe auch nachfolgende Ubersichtskarte):
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Abbildung 5 - Ubersicht geltendes Planungsrecht (ohne MaRstab)

e Nordlich des Plangebietes schliel3t eine Waldflache an, die dem Auf3enbereich gem. § 35
BauGB zugeordnet wird.

o Im Westen des Plangebietes liegt der Bebauungsplan Nr. I/St 49 ,Logistik-Park-
FuggerstraBe®. Dieser regelt die gewerblich und industrielle Entwicklung westlich des
vorliegenden Plangebietes. Festgesetzt wurde dort ein Industriegebiet nach § 9 BauNVO,
fur welches mittels Festsetzung von Emissionskontingenten fir den Tag (6.00 bis 22.00
Uhr) und die Nacht (22.00 bis 6.00 Uhr) eine Gliederung vorgenommen wurde.

¢ Das Wohngebiet 6stlich der Verler Stral3e wurde auf Grundlage der Bebauungspléne Nr.
I/St 11 ,Sennestadt” (rechtsverbindlich seit 1972) und dessen 1. Anderung Nr. I/St 11.1
»Verler Dreieck” (rechtsverbindlich seit 1987) entwickelt. Festgesetzt wurden Reine und
Allgemeine Wohngebiete gem. 88 3 und 4 BauNVO. Entlang der Innstral3e sowie im
nordlichen Bereich entlang der Verler Strafe wird Uberwiegend eine geschlossene
Bauweise festgesetzt, zulassig sind 4- bis 6-geschossige Gebaude. Im Inneren des
Wohngebietes sowie sldlich entlang der Verler Stral3e wird eine offene Bauweise und
Uberwiegend 1- bis 2-geschossige Bebauung festgesetzt.

e Zwischen der AltmuhlstralRe, der Sender StralRe sowie der Verler StralRe befindet sich auf
Grundlage des Bebauungsplanes Nr. I/St 54 ,Wohnen an der sldlichen Donauallee*
(rechtsverbindlich seit 2022) derzeit ein weiteres Wohngebiet in der Entwicklung. Entlang
der Verler Stral3e im Westen sowie der Sender Straf3e im Suden sind Larmschutzwande
zu errichten. Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind
zweigeschossige Einzel- und Doppelhdauser mit maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Weiter werden Festsetzungen u.a. hinsichtlich der Geb&audehohe, der abweichend
festgesetzten Bauweise, Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl getroffen.

e Sudlich der Bahntrasse besteht der seit 1981 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.I/St
10-1 "Gewerbegebiet DunlopstraRe". Dieser sichert die vorhandenen Bahnflachen als
auch die angrenzenden Gewerbegebiete entlang der Krackser Stral3e und Dunlopstral3e.



4. Planungsziele und Plankonzept

4.1 Planungsziele

Ubergeordnetes Planungsziel der Stadt Bielefeld ist die bedarfsgerechte Erweiterung des
Gewerbeflachenangebotes, um auf die anhaltend hohe Nachfrage nach Gewerbe-
grundstucken reagieren zu konnen. Insbesondere die Starkung und Entwicklung der
mittelstdndischen Wirtschaftsstruktur in der Region sowie die Sicherung und Schaffung des
Arbeitsplatzangebots vor Ort stehen dabei im Vordergrund. Innerhalb des Plangebietes
besteht auf Grundlage des 8§ 34 BauGB derzeit bereits Baurecht, sodass eine gewerbliche
Nutzung grundsatzlich planungsrechtlich zuléassig ist, allerdings besteht auf Grund der
angrenzenden schitzenswerten Wohnnutzungen sowie der hohen Auslastung des
umliegenden Stral3ennetzes bzw. der Knotenpunkte ein Planerfordernis zur Steuerung der
gewerblichen Nutzung auf der betreffenden Flache. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 68.2 ,Gewerbegebiet Fuggerstralde, Verler Stralle / Sennestadt” wird entsprechend das
Ziel verfolgt, gewerbliche Flachen planungsrechtlich zu sichern und langfristig gezielt zu
entwickeln.

Angestrebt wird die Entwicklung eines Gewerbe- bzw. Mischgebiets, welches im Ubergang
zwischen dem westlich angrenzenden Industriegebiet entlang der FuggerstralBe sowie der
Ostlich anschlieRenden Wohnbebauung ein stadtebaulich vertragliches Nebeneinander von
Gewerbe und Wohnen gewabhrleistet.

Im Sinne einer stadtebaulich vertraglichen gewerblichen Entwicklung der Flachen entlang der
Fuggerstral3e sind in Hinblick auf die benachbarten Wohngebiete die nachbarlichen Belange
(betrifft vor allem Immissionsschutz, Verkehr) zu berticksichtigen. Auch sind die im Plangebiet
vorhandenen Gehdlz-/ Waldstrukturen zu erhalten, um eine sinnvolle und angemessene
landschaftliche Einbindung der Flachen zu gewahrleisten. Gleichzeitig kann mit Hilfe des
Erhalts der Gehdlzstrukturen eine larmabschirmende Wirkung erzielt werden, sodass eine
gewerbliche Entwicklung auf den Flachen in Einklang mit den umliegenden schutzbedirftigen
Wohnnutzungen gebracht werden kann.

Der Knotenpunkt L 756 / L 787 ,Eikelmann-Kreuzung“ weist bereits zum heutigen Zeitpunkt
in den Verkehrsspitzenzeiten eine Qualitatsstufe (QSV) von ,E* bzw. ,F*, mit einem Rickstau
bis zeitweise Uber die HansestralBe, auf, sodass bei einer weiteren wesentlichen
Verkehrszunahme wahrend dieser Verkehrsspitzenzeiten die Leistungsfahigkeit bzw. der
Verkehrsfluss nicht mehr ausreichend sichergestellt werden kann. Eine Einstufung in eine
Quialitatsstufe E (vgl. Handbuch fiir die Bemessung von StraRenverkehrsanlagen (HBS)) signalisiert die
Erreichung der Kapazitat, wahrend bei der Stufe F, als schlechteste Verkehrsqualitét, die
Nachfrage groRer ist als die Kapazitat und somit eine Uberlastung der Verkehrsanlage
vorliegt.

Somit wird insbesondere zum Schutz der benachbarten Wohngebiete sowie zur Beibehaltung
der Leistungsfahigkeit des umliegenden StralRennetzes die Festsetzung eines
eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) getroffen (vgl. Kapitel 5.1).

Der Schwerpunkt der Gebietsentwicklung wird daher auf Betriebe mit geringem Stdrgrad,
vorrangig des produzierenden und verarbeitenden Handwerks/ Gewerbes und auf hiermit in
Verbindung stehenden Nutzungen (z. B. handwerksnahen Dienstleistungsbetrieben,
Wartung/Instandhaltung) gelegt.

Im Sinne einer sinnvollen Fortfihrung und Erweiterung des westlich angrenzenden
Gewerbegebietes (Bebauungsplanes Nr. I/St 49 Logistik-Park-Fuggerstrale) werden die
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festgesetzten Baugrenzen -insbesondere auf der noérdlichen, strallenzugewandten
Grundsticksseite- aufgegriffen und in der Flucht verlangert.

Um die im Sudosten gelegenen mischgebietstypischen Nutzungen (Wohnen und kleinteiliges
nicht-storendes Gewerbe) langfristig planungsrechtlich zu sichern, soll in dem Teilbereich die
Festsetzung eines Mischgebietes gemal § 6 BauNVO erfolgen.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Das Plankonzept baut auf den in den vorangegangenen Kapiteln dargelegten Zielen und
Rahmenbedingungen auf. Zum einen wird eine moglichst gute Ausnutzbarkeit der
verfligbaren Bauflachen angestrebt, zum anderen werden aber auch Abstufungen hinsichtlich
der Nutzungsarten, Emissionen, Héhenentwicklung sowie Eingriinungen erforderlich, um das
Gebiet angemessen in den Siedlungs- und Landschaftsraum einzubinden.

Im Umfeld des Plangebietes sind Wohnnutzungen vorhanden, die das Entwicklungspotenzial
in Bezug auf Emissionen begrenzen. Die kiinftige Nutzungsgliederung im Plangebiet greift die
Schutzbedurfnisse der umliegenden Nachbarschaften entsprechend auf. Nach derzeitigem
Kenntnisstand eignen sich die Plangebietsflachen grundsatzlich fir die Entwicklung im
Rahmen eines Gewerbegebiets (GE) gemdR § 8 BauNVO, allerdings ist fir eine
immissionsschutzfachlich vertragliche Einbindung zu umliegenden Wohnnutzungen eine
Festsetzung mit einem eingeschrankten Gewerbegebiet (GE(e)) mit dem Stdrgrad eines
Mischgebiets (= ,nicht wesentlich stérend“ im Sinne des § 6 BauNVO) erforderlich. Weitere
gebietsinterne  Nutzungsgliederungen sind im Zuge des Planverfahrens unter
Bertcksichtigung einer ggf. zu erstellenden schalltechnischen Untersuchung weiter zu
konkretisieren.

Mit den getroffenen Nutzungseinschrankungen, dass nur bestimmte Arten der im
Gewerbegebiet allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen Betriebe an dem Standort zulassig
sind, wird im Sinne der gesamtstadtischen Gewerbeentwicklung der Stadt Bielefeld
gewabhrleistet, dass die Flachenpotenziale moglichst effektiv und primar fir produzierende und
verarbeitende Betriebe sowie vergleichbare Nutzungen bereitgehalten werden.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen sollen vor dem Hintergrund ihrer besonderen Klima- und
Artenschutzfunktion mit der Festsetzung gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 18b als Wald erhalten
bleiben. Dariiber hinaus eignen sie sich in der Ortlichkeit sehr gut dazu, das Gewerbegebiet
gegenlber den Wohnnutzungen vor Immissionen abzuschirmen. Au3erdem wird auf diese
Weise der im Norden an das Plangebiet anschlieBende Freiraum aufgegriffen und sinnvoll
weitergeflihrt, sodass eine Ein- und Durchgriindung des Plangebietes stattfindet.

Die im Siden des Plangebietes bereits vorhandenen mischgebietstypischen Nutzungen
werden planungsrechtlich als Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festgesetzt, sodass weiterhin
Wohnnutzungen und Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zulassig
sind.

Die &ulRere Erschlielung der gewerblichen Flachen erfolgt tiber die Fuggerstralde, die dul3ere
ErschlieRung des Mischgebietes hingegen (iber die Verler StraRe. Ubergeordnet ist tiber die
Verler Strale und dem Knotenpunkt L 756 / L 787 ,Eikelmann-Kreuzung“ nach Norden ein
Anschluss an die Autobahn A 2 gegeben. Im Siden trifft die Verler Stral3e auf die Sender
Stral3e, welche eine Anbindung in den Kreis Gutersloh erméglicht.
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5. Belange der Bauleitplanung und Begrindung der Festsetzungen

Abbildung 6 - Vorentwurf

5.1 Art der baulichen Nutzung

In Abwéagung der berihrten offentlichen und privaten Belange sollen die Festsetzungen fir die
kunftige stadtebauliche Ordnung im Plangebiet zur angemessenen Weiterentwicklung der
gewerblich vorgepragten Flache getroffen werden. Grundsatzlich werden in dem vorliegenden
Vorentwurf vor diesem Hintergrund insbesondere wesentliche Festsetzungen fur die
Gebietsentwicklung getroffen, die im weiteren Verfahren zu tGberprifen und soweit erforderlich
anzupassen bzw. zu erganzen sind.

In Anlehnung an das Plankonzept, unter Berlcksichtigung schalltechnischer Vorkenntnisse
aus den angrenzenden bereits rechtsverbindlichen Bebauungsplanen Nr. I/St 54 ,Wohnen an
der sudlichen Donauallee“ sowie Nr. /St 49 Logistik-Park-Fuggerstrale“ und der
unmittelbaren rdumlichen Nahe der geplanten gewerblichen Nutzungen zu Wohnnutzungen
soll im Sinne des Trennungsgrundsatzes gemafl § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz
(BImSchG) die =zentral gelegene Teilflache im Plangebiet als eingeschranktes
Gewerbegebiet GE(e) gemal3 § 8 BauNVO mit dem Storgrad eines Mischgebietes im Sinne
des § 6 BauNVO festgesetzt werden. Auch wird die Festsetzung zugunsten der Sicherstellung
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des Verkehrsflusses der umliegenden tberértlichen Verkehrsstral3en und der Aufrechthaltung
der Leistungsfahigkeit der Verkehrskontenpunkte getroffen.

Gemal 8§ 1 Absatz 5, 6 und 9 BauNVO wird die folgende Nutzungseinschrankung in der
GE(e)-Flache vorgenommen:

- Speditionsbetriebe und Betriebe zum Umschlag grofierer Gutermengen sind
unzulassig.

- Selbststandige Lagerplatze fur Schuttgiter und Schrottplatze sind unzulassig.

- Anlagen fir sportliche Zwecke sind unzuléssig.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Kinos sind unzulassig.

- Bordelle und ahnliche auf sexuelle Handlungen ausgerichtete Betriebe (Eros-Center,
Peep-Shows, Privat-Clubs, Dirnenunterkiinfte u. A.) sind unzul&ssig.

- Einzelhandelsbetriebe sind unzuléssig; hiervon gilt abweichend:

- Verkaufsstellen im Zusammenhang mit Werkstatten fir Kraftwagen, sonstigen
Fahrzeugen, Landmaschinen und Zubehor sowie Verkaufsstellen fir Brenn-
und Baustoffe einschlie3lich zugehoriger Verkaufs-/Ausstellungsflachen
konnen als Ausnahme gemalf § 31 Absatz 1 BauGB zugelassen werden, wenn
die Eigenart des Baugebietes in seinen Grundséatzen erhalten bleibt;

- Verkaufsstellen der sonstigen zulassigen Gewerbebetriebe kodnnen als
Ausnahme gemal § 31 Absatz 1 BauGB zugelassen werden, wenn das
angebotene Sortiment aus eigener Herstellung oder Bearbeitung auf dem
Betriebsgrundstiick stammt oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten
Waren bzw. angebotenen Leistungen steht; die Verkaufsflache muss dem
Betrieb raumlich und funktional zugeordnet und in Grundflache und zugehdériger
Baumasse untergeordnet sein.

- Freiflachensolaranlagen als eigenstandige gewerbliche Nutzung unabhéngig von
einem gebietsansassigen Unternehmen sind unzulédssig. Betriebsbezogene
Freiflachensolaranlagen zur Eigenversorgung des Unternehmens sind auf den
Grundstucksreserveflachen zulassig, eine zeitweise Einspeisung uberschussiger
Ertrage in das offentliche Netz oder eine Nutzung dieser durch Nachbarunternehmen
ist jeweils zulassig.

- Gewerbebetriebe, offentliche Betriebe und Anlagen, die ein Betriebsbereich oder Teil
eines Betriebsbereichs im Sinne des 8§ 3 Absatz 5a BImSchG in Verbindung mit der
12. BImSchV sind, sind unzulassig.

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke sind unzuldssig.

- Vergnigungsstatten jeglicher Art sind unzulassig.

Mit den getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Art der Nutzung im Gewerbegebiet sollen
unter Berilcksichtigung vorhandener Vorbelastungen und umliegender schutzwirdiger
Nutzungen noch vorhandene schalltechnische Emissionspotenziale ausgeschopft werden,
ohne dass negative Auswirkungen auf gesunde Wohn- oder Arbeitsverhaltnisse zu erwarten
sind. Auch wird den im gewerblichen Malistab als verkehrsarm einzustufenden Betrieben
Vorrang geboten, sodass die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes gewahrleistet bleibt. Die
Festsetzung, dass nur bestimmte Arten der im Gewerbegebiet allgemein oder ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen in dem vorliegenden GE(e) zulassig sind, erfolgt insbesondere aus
immissionsschutzfachlichen und verkehrlichen Grinden. Gleichzeitig kénnen so die
gewerblichen Flachenpotenziale der Stadt Bielefeld mdoglichst effektiv und primar fir
produzierende und verarbeitende Betriebe sowie vergleichbare Nutzungen bereitgehalten
werden.
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Generell weist der Stadtbezirk Sennestadt auf Grund seiner verkehrsgiinstigen Lage in
unmittelbarer Nahe zu den Autobahnen A2 und A33 im stadtweiten Vergleich unter den
Bezirken bereits eine hohe Vorpragung an verkehrsintensiven gewerblichen Nutzungen (u.a.
Speditionsbetriebe und Betriebe zum Umschlag groRerer Gltermengen) auf. Das Plangebiet
ist fir diese Unterart gewerblicher Betriebe auf Grund der unmittelbaren Nahe zu
Wohnbebauung sowie einer bereits bestehenden hohen verkehrlichen Belastung des
Verkehrsnetzes jedoch nicht geeignet, sodass der Standort verkehrsarmen gewerblichen
Nutzungen vorbehalten wird.

Im Sinne einer angestrebten positiven AulRendarstellung (Image) werden an dem
gewerblichen Standort die Arten von Nutzungen unterbunden, die im Regelfall vor allem
stadtebaulich-optisch eine negative Ausstrahlung haben (z.B. Selbststandige Lagerplatze fur
Schittgiter und Schrottplatze)

Zur Vermeidung eines sog. Trading-Down-Effektes werden z.B. Bordelle, Vergnlgungsstatten
ausgeschlossen.

Auf Grund der Lage des Plangebietes innerhalb eines grof3flachigen Gewerbegebietes
(Fuggerstralie/ Krackser Straf3e) auRRerhalb des Siedlungsschwerpunktes werden solche
Nutzungen (z.B. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke)
ausgeschlossen, die ihren idealtypischen Standort im Nahbereich des Siedlungs-
schwerpunktes finden sollten, um direkten Besucherverkehr nicht unnétig aus dem
Siedlungsraum in das Plangebiet zu ziehen.

Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen, da diese die verfiigbaren GE-Flachen
einschranken wirden und zudem weder mit den Zielen und Grundsatzen des stadtischen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes noch mit den landes- und regionalplanerischen
Zielvorgaben im GIB zu vereinbaren waren.

Der Ausschluss von Freiflachensolaranlagen, die als eigenstdndige Anlagen durch Dritte
betrieben werden, erfolgt, da insbesondere der Flachenbedarf von Freiflachensolaranlagen in
direkter Konkurrenz zu einer effektiven Flachennutzung durch Gewerbebetriebe steht.
Betriebsgebundene Anlagen, die zur Eigenversorgung eines ansassigen Betriebs genutzt
werden, kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese auf betrieblichen
Reserveflachen im Sinne einer Zwischennutzung angeordnet sind. Grundsatzlich ist davon
auszugehen, dass bei der Neuerrichtung von Geb&uden je nach konkretem Bedarf eines
Unternehmens vorrangig Dach- und Fassadenflachen zur Unterbringung von Solaranlagen
genutzt werden. Zur Steuerung der Ansiedlung von Freiflachensolaranlagen im Stadtgebiet
erarbeitet die Verwaltung zurzeit ein Standortkonzept "Photovoltaik-Freiflachenanlagen in
Bielefeld", um geeignete Standorte flr derartige Nutzungen zu lokalisieren. Dieses soll nach
politischer Beratung und Beschlussfassung Anwendung fir Flache finden, die in der
kommunalen Planungshoheit liegen, das heil3t keiner Privilegierung nach § 35 BauGB
unterliegen.

Zum Schutz der 0stlich angrenzenden Siedlungsbereiche von Sennestadt sowie der
umliegenden wichtigen und stark frequentierten Verkehrswege ergibt sich im Sinne des 8§ 50
BImSchG, dass das Plangebiet nicht fur sog. ,Storfallbetriebe” geeignet sein kann. Mit einem
grundsatzlichen Ausschluss von Betrieben und Anlagen mit Betriebsbereichen im Sinne des 8
3 Absatz 5a BImSchG werden bereits auf Ebene des Bebauungsplanes die schutzwirdigen
Gebiete gesichert.

Durch den Ausschluss von Nutzungen mit einem hohen Flachenbedarf (z.B. Anlagen fur
sportliche Zwecke) wird dem ubergeordneten Ziel der Stadt Bielefeld Rechnung getragen,
Flachenpotenziale moglichst effektiv. und priméar produzierenden und verarbeitenden
Betrieben bereitzustellen.
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Im sidostlichen Planbereich wird aufgrund der bereits im Bestand vorhandenen
vorherrschenden Mischung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen ein Mischgebiet (Ml)
gemadlR 8 6 BauNVO festgesetzt. Hierdurch sollen in dem Bereich, der zu weiteren
Wohnnutzungen hin orientiert ist, auch wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen zulassig
sein.

Entsprechend § 6 Absatz 2 BauNVO sind zulassig,
- Wohngebaude,
- Geschéfts- und Birogebaude,
- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
- sonstige Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind gemal? § 6 Absatz 2 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Absatz 5 BauNVO,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

- Einzelhandelsbetriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen und

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des
Gebiets, die uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke sind
ausgeschlossen, da diese ihren idealtypischen Standort im Nahbereich des
Siedlungsschwerpunktes finden sollten und das Plangebiet aufgrund seiner Lage innerhalb
eines grofRflachigen Gewerbegebietes (Fuggerstralle/Krackser Straf3e) keinen solchen
integrierten Standort darstellt. Auch der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt vor
dem Hintergrund, dass der Standort keine fiir eine wohnortnahe und fuRlaufig erreichbare
Nahversorgung geeignete Lage aufweist. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 sind ausgeschlossen, da sie von ihrem
Charakter, Storungsgrad und den zu erwartenden Gestaltungszusammenhéangen her den
angestrebten Gebietscharakter beeintrachtigen und sich auch nicht in die bestehenden,
mischgebietstypischen Nutzungen einfugen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Mit Blick auf die Rahmenbedingungen und den baulichen Bestand im Umfeld des Plangebietes
werden im weiteren Planverfahren die konkreten Nutzungsmafe und weitere Festsetzungen
nach § 9 Absatz 1 BauGB, wie die Bauweise, Uberbaubare Flachen, zulassige Gebaudehdhen
etc. sowie erganzende gestalterische Vorgaben gemall BauO NRW bedarfsorientiert
abgeleitet. Die Festsetzungen werden im weiteren Planverfahren abgestimmt und in der
Begriindung zur Entwurfsplanung weiter erlautert.

Nach der aktualisierten Fassung der BauNVO (Juni 2021) werden im Rahmen des § 17
BauNVO keine Obergrenzen mehr fur Grund- und Geschossflachenzahlen (GRZ, GFZz),
sondern nur noch Orientierungswerte vorgegeben.

Die Grundflachenzahl (GRZ) werden im Gewerbegebiet mit 0,8 und im Mischgebiet mit 0,6
festgesetzt und entsprechen somit den Orientierungswerten der BauNVO. So kann eine
effektive und flexible Ausnutzung der verfugbaren Baugrundsticke ermdglicht werden.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) im Gewerbegebiet wird mit 0,75 aus dem angrenzenden
Bebauungsplan Nr. I/St 49 Gbernommen und ist damit geringer als der Orientierungswert der
BauNVO fur Gewerbegebiet. Die restriktive Festsetzung der GFZ stellt sicher, dass die
Gebaude einen vertraglichen Ubergang zwischen den groRflachigen gewerblichen Geb&auden
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im Westen und den im Osten sich anschlieBenden kleinteiligen Wohnstrukturen bilden. Im
Mischgebiet wird die Geschossflachenzahl (GFZ) analog des Orientierungswertes aus der
BauNVO mit 1,2 festgesetzt, um eine effiziente Ausnutzung zuzulassen.

Zur sicheren Steuerung der Hohenentwicklung werden die maximal zuldssigen Hohen
baulicher Anlagen begrenzt. Grundsatzlich soll eine méglichst gute Ausnutzbarkeit auch in
der Hohenentwicklung gewahrleistet werden, gleichwohl missen die nach Osten kleinteiligen
(Wohn-)Gebaudestrukturen beriicksichtigt werden. Um einen stadtebaulich vertréaglichen
Ubergang zwischen den im Westen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/St 49
gelegenen grof¥flachigen gewerblichen Gebauden und den im Osten sich anschlieBenden
kleinteiligen Gebaudestrukturen zu schaffen, wird die Gebaudehthe auf 16,00 Meter bzw.
12,00 Meter begrenzt. Die Hohenabstufung erfolgt daher insbesondere in Richtung der dstlich
angrenzenden Wohnbebauung entlang der Verler Stral3e. Diese Hohenvorgaben greifen die
bereits im bebauten Umfeld vorhandenen Geb&udehdhen auf und sorgen damit fur eine
stadtebaulich vertretbare Héhenentwicklung der Gebaude in dem festgesetzten Gewerbe- und
Mischgebiet. Um die Gebaudeobergrenzen gegeniiber dem Umfeld eindeutig und unabhéngig
von kinftigen Geldndebewegungen festzulegen, soll eine Festsetzung als Gesamthdhe in
Meter tber NHN (Normalhdhennull) gewahlt werden.

Die Regelungen zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen sollen in
dem Gewerbegebiet eine flexible gewerbliche Nutzung ermdglichen. Die bereits im
Bebauungsplan Nr. I/St 49 festgesetzte abweichende Bauweise gemall § 22 Absatz 4
BauNVO soll fortgefihrt werden. Somit gelten auch fir die im Plangebiet liegenden
gewerblichen Flachen die Vorschriften der offenen Bauweise, wobei die Lange der Gebaude
hiervon abweichend mehr als 50 m betragen darf.

In dem Mischgebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, welche sich aus der Eigenart der
naheren Umgebung bzw. aus der Bestandssituation ableiten lasst.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemal3 § 23 Absatz 1 BauNVO mittels
Baugrenzen definiert. In dem GE(e) sind diese moglichst grof3ziigig bemessen und greifen
insbesondere entlang der Fuggerstral3e die Flucht aus dem Bebauungsplan Nr. I/St 49 auf,
um eine bauliche Einfassung des Strallenraums zu erreichen. An der westlichen
Grundstiicksgrenze erfolgt ein nahtloser Anschluss an die im Bebauungsplan Nr. I/St 49
festgesetzten tberbaubaren Grundstiicksflachen, damit eine dauerhafte Flexibilitat fur die
gewerblichen Nutzungen ermdéglicht wird. Im Osten wird hingegen ein ausreichender Abstand
zur Verler Stralle und der angrenzenden Wohnbebauung vorgesehen, um von den
schutzwirdigen Nutzungen abzurticken und somit Immissionskonflikte zu vermeiden. Die
Ostliche Baugrenze orientiert sich daher an dem Bestandsgebaude (Verler Straf3e 70) und
weist zur Verler Stral3e einen Abstand von ca. 35 Metern auf.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen im Mischgebiet orientieren sich eng am
Gebaudebestand (Verler StralBe 74 und 76), sollen allerdings in angemessener Weise
Erweiterungs-/ Anbauspielrdume ermdglichen.

5.3 Verkehr und Erschliefung

Die aulRere ErschlieBung des Plangebietes ist wie bereits im Bestand Uber die Fuggerstral3e
sowie die Verler Stral3e vorgesehen. Uber die Verler Strae ist der Abschluss an das 6rtliche
und Uberdrtliche Verkehrsnetz gegeben, tiber diese Stral3en konnen auch die Anschlussstellen
der A2 und der A33 erreicht werden. Um die umliegende Wohnbebauung und die
Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes durch mit der Planung ermdglichte Zusatzverkehre
nicht wesentlich negativ zu belasten, werden im GE(e) und MI die entsprechenden
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Nutzungseinschrdnkungen vorgenommen (vgl. Kapitel 5.1). Bereits im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/St 49 wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, welches
die Zusatzbelastung auf den Stral3en in der Umgebung sowie die Leistungsfahigkeit
betroffener Knotenpunkte im Umfeld untersucht hat. Da bereits zum Status Quo die Grenze
der Leistungsfahigkeit der StraRen und insbesondere der Knotenpunkte (hier vor allem L 756
/ L 787 ,Eikelmann-Kreuzung®) erreicht ist, ware bei hinzukommenden verkehrsintensiven
Nutzungen in dem Plangebiet eine Uberschreitung dieser Leistungsgrenze zu erwarten. Im
weiteren Verfahren der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 68.2 werden bei gegebener
Erforderlichkeit die verkehrlichen Rahmenbedingungen gutachterlich geprift und das
StraRensystem hinsichtlich der Aufnahmefahigkeit durch zusétzlichen gewerblichen Verkehr
bewertet. Die gutachterlichen Ergebnisse sind mit den Fachdmtern zu erdrtern und werden in
die Entwurfsplanung einzuflie3en.

Die ErschlieBung der zentral im Plangebiet liegenden Gewerbeflache erfolgt im Norden tber
die Fuggerstral3e, welche grundsétzlich Uber eine ausreichende Dimensionierung fir
gewerbliche Verkehre verfugt. Die Ostliche Gewerbeflache ist im Bestand in Richtung Osten
von der Verler StralBe aus erschlossen, kann zukinftig in Abhédngigkeit von den
Grundstiickszuschnitten und Eigentumsverhdltnissen weiterhin tber die Verler StralRe aber
auch Uber die FuggerstraBe erschlossen werden. Das im Bebauungsplan festgesetzte
Mischgebiet ist im Bestand ebenfalls in Richtung Osten von der Verler Stral3e aus erschlossen.

Um flr die Baugrundstiicke im Mischgebiet planungsrechtlich eine ausreichende ErschlieBung
sicherstellen zu kénnen, wird auf dem Flurstiick 1092 zugunsten der Eigentimer der
Flurstiicke 1006 und 1007 ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gemaf 8 9 Absatz 1 Nummer
21 BauGB festgesetzt. Die ErschlieBung durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht kommt hier
in Betracht, weil die Herstellung eines offentlichen Straf3enanschlusses nicht erforderlich ist.
Die Lage des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes entspricht der heutigen Zufahrtssituation,
sodass folglich auf einen geringen Eingriff in die private Nutzung der Grundstiicke und den
Baumbestand auf dem betroffenen Flurstiick geachtet wurde.

Die OPNV-ErschlieBung des Planbereiches erfolgt tber die Buslinien 46 (Richtung
Sennestadt Bahnhof und Stukenbrock) und 47 (Richtung Sennestadt Bahnhof und Schlof3
Holte Bahnhof) an das offentliche Nahverkehrsnetz. Die Bushaltestelle befindet sich im
Kreuzungsbereich Fuggerstrale / Verler StralRe jeweils auf der dstlichen und der westlichen
StralBenseite der Verler Stral3e. In der Mitte der Verler Straf3e befindet sich eine Querungshilfe.
Sudlich des Plangebietes befindet sich an der Krackser Stra3e in ca. 600 m fuRRlaufiger
Entfernung zur Kreuzung FuggerstralRe / Verler Stral3e der Bahnhof Sennestadt mit Anbindung
an das Regionalbahnnetz der Regionalbahnlinie RB 74 (Senne-Bahn). Diese verkehrt
montags bis freitags von etwa 5:30-9:00 Uhr und 13:00-20:00 Uhr im Halbstundentakt und in
den restlichen Betriebszeiten im Stundentakt.

5.4 Immissionsschutz

Bei stadtebaulichen Planungen sind insbesondere die Grundsatze der Wahrung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung sowie die weit gefassten Belange des Umweltschutzes zu
beachten, hier insbesondere auch im Hinblick auf die umweltbezogenen Auswirkungen von
stadtebaulichen Nutzungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf die
Bevolkerung insgesamt.

Nach dem Trennungsgrundsatz gemaf 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind
Immissionskonflikte durch eine réumliche Trennung emittierender und schutzbedurftiger
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Nutzungen moglichst zu vermeiden oder zu minimieren. Ziel ist die Vermeidung schadlicher
Umwelteinwirkungen.

Die planerischen Fragen und die zulassigen Immissionsbelastungen sind im Planverfahren
sachgerecht zu prifen und in der Abwéagung angemessen zu bericksichtigen. Als Abwagungs-
grundlage dienen hierfir unter anderem gutachterliche Untersuchungen, die im weiteren
Verfahren zu erstellen sind.

Gewerbelarm:

Das Plangebiet wird bereits durch die gewerblich-industriellen Nutzungen des Logistik-Park
Fuggerstralie (Bebauungsplan Nr. I/S 49) vorbelastet. Diese Vorbelastungen sind im Zuge der
vorliegenden Gewerbegebietserweiterung zu berticksichtigen, um die Vertraglichkeit der neu
geplanten (insbesondere gewerblichen) Nutzungen mit den schutzbedirftigen (Wohn-)
Nutzungen im Plangebiet selbst und im naheren Umfeld zu gewahrleisten. Hierbei sind die
Vorbelastungen z. B. schutzwirdiger Wohnnutzungen durch bestehende Gewerbenutzungen
und Auswirkungen durch die vorgesehene Neuplanung entsprechend zu addieren (hier:
Gesamtbetrachtung Gewerbelarm am Immissionsort).

Dabei sind die Nutzungen bzw. deren Emissionen relevant, die planungsrechtlich allgemein
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zugelassen werden. Westlich des Plangebietes
des Bebauungsplanes Nr. 68.2 werden die Flachen entlang der Fuggerstralle gewerblich-
industriell genutzt. Grundlage fir die Ansiedlung der dort ansassigen Betriebe ist der
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. I/St 49, welcher Emissionskontingente LEK fir den Tag
(6.00 - 22.00 Uhr) und die Nacht (22.00 - 6.00 Uhr) gemaf DIN 45691 und Planeinschrieb
bestimmt. Die Festsetzung und Staffelung der im Bebauungsplan Nr. I/St 49 festgesetzten
Industriegebiete ist zum Schutz der Wohngebiete insbesondere entlang der Verler Stral3e
getroffen worden. Die gewerblich-industriellen Flachen sind vollstandig realisiert.

Als wesentliche Immissionsorte im nahen Umfeld des Plangebiets des Bebauungsplanes Nr.
68.2 sind zunéchst die Wohngebaude in den Reinen und Allgemeinen Wohngebieten 6stlich
der Verler StralBe zu nennen. Den im Plangebiet liegenden Wohnnutzungen kommt ein
Schutzanspruch analog zu Mischgebieten zu.

Um eine Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit den im Umfeld vorhandenen (Wohn-)
Nutzungen zu gewahrleisten, soll ein Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankung festgesetzt
werden. Im Zuge des Planverfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt, sodass
eine im Gewerbegebiet erforderliche gebietsinterne Nutzungsgliederung unter Berlcksich-
tigung der schalltechnischen Untersuchungen zum Entwurf des Bebauungsplanes weiter zu
konkretisieren ist. Eine Steuerung der Gewerbelarmentwicklung kann dann ggf. Uber das
Instrument immissionswirksamer flachenbezogener Schall-Leistungspegel (IFSP) gesteuert
werden, sodass sichergestellt wird, dass keine unzumutbaren L&armbelastungen vom
Plangebiet ausgehen.

Verkehrslarm:

Die verkehrslarmbedingten Larmauswirkungen an den betroffenen Immissionsorten sind im
weiteren Verfahren gutachterlich zu prifen, sofern dies fir den Nachweis der Einhaltung
gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich ist. Die entsprechenden Untersuchungen werden
zum Entwurf vorgelegt.
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Sonstige Immissionen und Storfallschutz:

Die Belastungen durch sonstige Immissionen (Staub, Gerliche, Erschitterungen, Licht,
Luftverunreinigungen etc.) entsprechen nach heutigem Kenntnisstand den Ublichen
Verhéltnissen in einem Gewerbegebiet. Eine besondere Konfliktlage wird bislang nicht
gesehen. Auch sind der Stadt innerhalb relevanter Achtungsabstande zur tGberplanten Flache
keine Betriebsbereiche nach Storfallverordnung bekannt. Derzeit wird ein n&herer
Untersuchungsbedarf weder hinsichtlich sonstiger Immissionen noch mit Blick auf den
vorbeugenden Storfallschutz gesehen.

5.5 Waldflachen

Die im Plangebiet vorhandenen Waldflachen im Norden und Osten werden dem Hintergrund
ihrer besonderen Klima- und Artenschutzfunktion entsprechend als Wald gem. 8§ 9 Absatz 1
Ziffer 18b BauGB festgesetzt und dementsprechend gesichert. Insbesondere die im Norden
des Plangebietes liegende Waldflache ist Bestandteil einer sich nach Norden grof3raumig
zusammenhangender Waldflache, die eine grof3e Bedeutung hinsichtlich stadtklimatischer
Belange und der Freiraumfunktion ausweist.

5.6 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Die bestehenden Gehdélzflachen entlang der Bahnlinie am Stdrand des Plangebietes sollen
gemal § 9 Absatz Nummer 25b BauGB als Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt werden. Dies
dient dazu, die entsprechenden Strukturen im Sinne der ganzheitlichen Standortentwicklung
fortzuflihren und das Gebiet insgesamt von der im Siiden angrenzenden Bahntrasse mit Hilfe
einer raumwirksamen Anpflanzung abzugrenzen.

5.7 Ver- und Entsorgung sowie Wasserwirtschaft

Leitungen und sonstige Anlagen der technischen Infrastruktur (Wasserver- und -entsorgung,
Elektrizitat u.a.) sind im Plangebiet fir die bestehenden Gebaude und Nutzungen bereits
vorhanden. Nach heutigem Kenntnisstand kann die Versorgung der im Bebauungsplan
vorgesehenen Nutzungen durch das bestehende Netz gewdahrleistet werden. im Zuge des
Planverfahrens werden die zustandigen Fachbehoérden/Fachamter sowie Versorgungstrager
eingebunden.

6. Belange des Umweltschutzes

Mit der Novelle des BauGB im Jahr 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die
Umweltprifung als Regelverfahren fur Bauleitplane eingefiihrt worden, um die
voraussichtlichen Umweltauswirkungen einer Planung zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im
sog. Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten sowie in der Abwégung ulber den
Bauleitplan angemessen zu berticksichtigen. Die frihzeitigen Beteiligungsschritte sollen
zunachst dazu dienen, den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
abzustimmen sowie die sonstigen umweltbezogenen Abwagungsmaterialien zu sammeln.
Diesbezuglich wird ergdnzend auch auf die Anlage C verwiesen. Auf dieser Grundlage wird
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der Umweltbericht im weiteren Planverfahren erarbeitet und zum Entwurf gemanR § 3 Absatz 2
BauGB als gesonderter Teil der Begriindung beigefiigt.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwégung
einzustellen. Es ist zu prufen, ob die Malinahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der
stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die obenstehende Darstellung der
Planungsziele und -inhalte verwiesen.

Die Eingriffe, die aufgrund der Anderung des bestehenden Planungsrechts zu erwarten sind,
gelten gemal § 1a Absatz 3 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw.
zulassig, da bereits auf Grundlage des § 34 BauGB Planungsrecht besteht und durch die
Neuaufstellung des Bebauungsplans keine Verschlechterung zu erwarten ist. Eine
Eingriffsbilanzierung ist daher voraussichtlich nicht erforderlich.

Mit Blick auf die Belange des Artenschutzes sind gemafR Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Hierbei ist u. a. zu prufen, ob die Planung
Vorhaben ermoglicht, die dazu flihren, dass Exemplare von europaisch geschitzten Arten
verletzt oder getdtet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird (sog. arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande gemall BNatSchG). Kartierungen Uber Vorkommen
planungsrelevanter oder sonstiger geschitzter Arten liegen bislang nicht vor. Zur
Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Vorschriften wird ein Fachbiro hinzugezogen.

Dariber hinaus wird bzgl. weiterer umweltrelevanter Fragstellungen (Gewasser,
Bodenschutz, Klimaschutz/-anpassung, Altlasten etc.) zur spateren Offenlage auf die
Aussagen der Fachamter/-behtrden Bezug genommen.

7. Umsetzung der Bauleitplanung

7.1 Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen zur Neuordnung der Grundstiicksverhdltnisse sind im
Plangebiet voraussichtlich nicht notwendig.

Zur Sicherstellung der geometrischen Eindeutigkeit des vorliegenden Geltungsbereichs ist
Parallel zum weiteren Verfahren eine Ausparzellierung des Waldbereiches sidlich der
Verkehrsflache der Fuggerstrale (Teilflache des Flursticks Nr. 983) erforderlich.
Eigentiimerin des Flurstiickes ist die Stadt Bielefeld.

7.2 Flachenbilanz

Teilflache/ Nutzung Fléc(f\lNirr:eggrgﬁi tin ha
Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO (GEe) 4,63
Mischgebiet gemanR 8§ 6 BauNVO (MI) 0,42
Waldflache 2,65
Gesamtflache Plangebiet ca. 7,7
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7.3 Finanzielle Auswirkungen

Das Bebauungsplanverfahren beruht auf einer stadtischen Initiative und wird somit durch die
Stadt Bielefeld selbst erarbeitet. Die finanziellen Auswirkungen des Bebauungsplanverfahrens
auf den Haushalt der Stadt Bielefeld fur z.B. erforderliche Gutachten und Fachplanungen
werden im weiteren Verfahren ermittelt.

7.4 Auswirkungen auf bestehende Rechtverhaltnisse

Auswirkungen auf rechtsverbindliche Bebauungspléne bestehen nicht, da das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 68.2 ,Gewerbegebiet Fuggerstralle, Verler Strale / Sennestadt” derzeit
nach § 34 BauGB zu bewerten ist.

Das Plangebiet wird vom Geltungsbereich des als Satzung beschlossenen Landschaftsplans
Bielefeld-Senne erfasst (s. Kapitel 3). Auf den betroffenen Flachen treten mit Rechtskraft des
Bebauungsplans die dort bislang entgegenstehenden Darstellungen und Festsetzungen des
Landschaftsplans entsprechend zurlick, sofern der Trager der Landschaftsplanung im
Beteiligungsverfahren diesem nicht widerspricht.

7.5 Verfahrensart und Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 68.2 ,Gewerbegebiet Fuggerstralde, Verler Stral’e / Sennestadt® wird
als sog. angebotsorientierter Bebauungsplan in einem Regelverfahren gemaR 8§ 2 und 10
BauGB aufgestellt.

Die vorgelegten Unterlagen sollen Gegenstand der friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaf 8§
3 Absatz 1 und § 4 Absatz 1 BauGB sein, um den Entwicklungsrahmen weiter zu
konkretisieren und um mogliche relevante Planinhalte und -fragestellungen weiter
abzustimmen. Im Vordergrund steht somit zunachst die Klarung der grundlegenden Fragen
zum Plankonzept sowie zu natur- und wasserwirtschaftlichen sowie verkehrs- und
emissionsbedingten Belangen, um weitergehende Rahmenbedingungen und planerische
Erfordernisse zu ermitteln. Nach Klarung dieser fir die Fortfihrung des Planverfahrens
wesentlichen Aspekte werden die erforderlichen fachgutachterlichen Untersuchungen
abgestimmt. Darauf aufbauend wird dann im Weiteren der Bebauungsplan fortentwickelt und
gemal BauGB ausgearbeitet (Rechtsplan).

8. Vorliegende Gutachten

Bislang sind keine Gutachten Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens, da diese auf
Grundlage des Aufstellungsbeschlusses im weiteren Verfahren erstellt werden.

Bielefeld, im September 2024
Stadt Bielefeld, Bauamt, Abteilung Stadtplanung, 600.32
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