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246. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld

Begriindung zur 246. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld

1 Planungsanlass und Planungsziel

Auf Grund geanderter stadtebaulicher Zielsetzungen ist flir einen Bereich im Stadtteil Ummeln,
stidlich der Ummelner Stralke sowie beidseitig des Bohlenwegs eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sowie die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes geplant.

Zwei vor Ort ansassige Unternehmen — ein Metall- bzw. Systembauunternehmen sowie ein
Sportstattenbauunternehmen — beabsichtigen eine Erweiterung ihrer vor Ort bestehenden
Betriebsareale.

Da im Nahbereich gewerbliche Bauflachen des Flachennutzungsplanes nicht im bendtigten
Umfang vorhanden sind, wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes angestrebt.

Der Stadtentwicklungsausschuss hatte in seiner Sitzung am 05.12.2017 nach vorherigem
empfehlendem Beschluss der Bezirksvertretung Brackwede vom 12.10.2017 bereits einen
Einleitungsbeschluss fir die Erst- bzw. Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/U 16
"Gewerbegebiet Ummelner StraRe/ Bohlenweg" und die 246. Anderung des Flachennutzungs-
planes "Erweiterung Gewerbestandort Ummelner StralRe/ Bohlenweg" gefasst (Drucksachen-
Nr. 5369/2014-2020).

Seinerzeit wurde auf Grund umfangreicher Klarungsbedarfe von einer Bekanntmachung
dieses Aufstellungs- und Anderungsbeschlusses abgesehen, daher ist das Verfahren erneut
mit Beschluss einzuleiten.

Der Bebauungsplan erhalt auf Grund einer Anpassung des Ordnungssystems im Bereich der
verbindlichen Bauleitplanung den neuen Titel Nr. 36.1 ,Gewerbegebiet Ummelner Stralle,
Bohlenweg/ Ummeln®.

Das Planverfahren wird als sog. Vollverfahren durchgefiihrt. Die 246. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes ("Erweiterung Gewerbestandort Ummelner Stralle/ Bohlenweg") erfolgt im
Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes.

Als Ergebnis der seinerzeit erfolgten friihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager 6ffent-
licher Belange sowie der Abstimmung mit den stadtischen Amtern wurde unter anderem erfor-
derlich, den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie den Geltungsbereich der 246.
Anderung des Flachennutzungsplanes nach Osten zu erweitern, um u. a. die geforderte
Realisierung eines Regenriickhaltebeckens sicherstellen zu kénnen. Sowohl die Durchfiihrung
einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit als auch die weitere Fortsetzung des Planver-
fahrens wurden auf Grund weiterer Klarungsbedarfe anschlieliend zunachst ausgesetzt.
Nunmehr sollen die Bauleitplanverfahren wiederaufgenommen werden.

Nach erneutem Beschluss (iber die Einleitung der beiden Bauleitplanverfahren sollen sich eine
friihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange und eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit anschlieRen.

Anstelle der bisherigen Darstellung einer "Landwirtschaftlichen Flache" soll im Rahmen der
246. Anderung des Flachennutzungsplanes in erster Linie die Darstellung einer "Gewerblichen
Bauflache" sowie untergeordnet die Darstellung einer ,Sonderbauflache” — Zweckbestimmung
,Dienstleistungseinrichtungen® erfolgen.

Zur Absicherung der erforderlichen Regenrickhaltung soll das dafir erforderliche Areal als
Grunflache dargestellt werden. Darlber hinaus erfolgt fur den betreffenden Bereich die Dar-
stellung der ,Umgrenzung einer Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses®.
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246. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld

2 Ausgangslage

Metall- bzw. Systembauunternehmen

Das Unternehmen wurde im Jahr 1969 gegriindet und hat bis heute im Stadtteil Ummeln/
Stadtbezirk Brackwede an der Ummelner Strale seinen Stammsitz.

Mit mehr als 12.500 Mitarbeitende und Uber 100 Standorten hat sich das Unternehmen von
seinen Anfangen als Stahlbau-Unternehmen zu einem fihrenden Anbieter fir die Planung,
den Bau und die Betreuung von Gewerbeobjekten in Europa entwickelt.

Neben Produktions- und Industrie-, Logistik-, Kiihl- sowie Verkaufshallen zahlen Biroimmobi-
lien, Parkhauser, Schulen, Sporthallen, Hotels, Kindertagesstatten und Senioren- bzw.
Wohnimmobilien zum Portfolio.

Das Unternehmen realisiert diese Bauvorhaben auf der Basis industriell gefertigter System-
bauteile.

Sportstattenbauunternehmen

Das Unternehmen wurde im Jahr 1953 gegriindet und hat seinen Sitz heute an der Bokel-
stral’e ebenfalls im Stadtteil Ummeln.

Von den Anfangen im Bereich des Garten- und Landschaftsbaus hat sich die Firma zu einem
bundesweit tatigen Unternehmen im Bereich des Sportplatz- und Sportarenenbaus entwickelt.
Derzeit beschaftigt das Unternehmen etwa 120 Mitarbeitende.

Das Leistungsspektrum der Firma umfasst heute die gesamte Bandbreite des Naturrasen-
bzw. Kunstrasen-Sportanlagenbaus, einschliel3lich erforderlicher Erd- und Tiefbauarbeiten,
sowie die Realisierung von Rasenheizungen, die Installation von Hybridrasensystemen sowie
die Durchfihrung von Pflegemalinahmen im Bereich von Sportstatten.

3 Standortbeschreibung/ Notwendigkeit betrieblicher Erweiterungen/
Flachenbedarfe

Metall- bzw. Systembauunternehmen

Am Standort in Ummeln umfasst das Areal des Unternehmens zurzeit eine Flache von etwa
14,8 ha. Erste Produktionsgebdude des frihen Stahlbaubetriebs wurden unmittelbar stdlich
des bis in die 1970er Jahre bestehenden Ziegeleibetriebs "Vereinigte Ziegeleien Dircksmoller
& Elbrachter" errichtet. Der Standort zeichnet sich somit durch eine vormals bereits beste-
hende gewerbliche Vornutzung aus.

Bis Mitte der 1980er Jahre wurden betriebliche Erweiterungen in Richtung Stden sowie auf
dem Areal der ehemaligen Ziegelei vorgenommen. Im nachfolgenden Jahrzehnt erfolgte eine
kontinuierliche bauliche Erweiterung des Betriebsstandortes zwischen der Gutersloher StralRe
und der BokelstraRe. Ende der 1990er Jahre wurden Teile des Gebaudebestandes des Metall-
und Systembauunternehmens auf dem Standort des friheren Ziegeleiareals — zwischen der
Ummelner und der Bokelstrale gelegen — wieder abgebrochen und durch ein mehrgeschos-
siges Parkhaus ersetzt. Im ersten Jahrzehnt des neuen Jahrtausends erfolgte — auf Grundlage
des Bebauungsplanes Nr. /U 13 "Gewerbegebiet Bokelstrale" — sodann eine umfangreiche
bauliche Erweiterung 0Ostlich der Bokelstra’e. Diesen Erweiterungen folgten ab 2010 wiede-
rum bauliche Erganzungen im Norden und Siden dieser zuletzt errichteten Industriehallen.
Nach Abbruch des noch verbliebenen kleinteiligen Gebaudebestandes an der Ummelner
Stralde wurde in diesem Bereich insbesondere eine Ausweitung der Stellplatzangebote durch
eine Erweiterung des Parkhauses vorgenommen.

In der Folgezeit wurden auf dem Werksgelande weitere Birogebaude, Produktionshallen
sowie Parkhauser flr die Mitarbeiterschaft errichtet, um den weiter gestiegenen Bedarfen ge-
recht zu werden.
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246. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld

Das Unternehmen hat sich in Bielefeld-Ummeln auf die Fertigung von Parkhauskomponenten,
insbesondere Stitzen spezialisiert.

Im Produktionsprozess werden aus dem Grundmaterial der angelieferten Stahlprofile Gitter-
binder und Fachwerktrager, bestehend aus Ober- und Untergurten, einschlieRlich Diagonal-
verbindungen und Anbauteile geschweifldt. In den nachfolgenden Bearbeitungsprozessen er-
folgt eine Oberflachenbehandlung bzw. -veredelung der Bauteile, insbesondere die Auf-
bringung von Korrosionsschutzschichten in der Pulverbeschichtungsanlage. Beide Funktions-
ablaufe sind nicht zu trennen. Auf Grund der Fertigung unterschiedlicher Binder und Fach-
werktrager bedarf es zudem paralleler Produktionsablaufe.

Um der gestiegenen Nachfrage im Bereich der Parkhaus-Systeme gerecht zu werden und den
damit einhergehenden steigenden Produktionsmengen im Bereich des Parkhaus-Baus auch
langfristig nachzukommen, ist im Werk Ummeln perspektivisch eine weitere Ausweitung der
Produktion von Systemelementen beabsichtigt.

Da die vorhandenen Hallenkapazitaten fur die Errichtung weiterer Produktionsstralen und
Fertigungsanlagen ausgeschoépft sind, bedarf es in diesem Zusammenhang der Errichtung zu-
satzlicher Produktions- sowie Lagerhallen.

Darlber hinaus werden aulRerhalb der erforderlichen Produktions- bzw. Logistikhallen weitere
Flachenbedarfe fir Lager- und Bewegungsflachen gesehen.

Das Unternehmen beabsichtigt in diesem Zusammenhang eine Erweiterung des Betriebs-
areals um insgesamt 4 bis 5 ha.

Sportstattenbauunternehmen

Das Unternehmen hat in den Jahren 2011/ 2012 ein &stlich der Bokelstra3e und sudlich der
Ummelner Stral’e gelegenes Grundstiick als Hauptsitz bezogen.

Auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. I/U 13 "Gewerbegebiet Bokelstral3e" konnten am
betreffenden Standort Uber die urspringliche Lagerhaltung hinaus weitere bauliche Anlagen
genehmigt werden.

Heute finden sich Maschinen-, Lager- und Werkstatthallen, Schittgutboxen, Flachen fur die
Bemusterung sowie das Burogebaude am Standort. Mitarbeiter-Stellplatze sind in raumlicher
Nahe zur Bokelstral’e angeordnet worden.

Das Betriebsareal der Firma umfasst eine Flache von ca. 2,7 ha.

Waéhrend das Unternehmen sein Tatigkeitsfeld zunachst in der Verlegung von Natur- und
Kunstrasen hatte, werden seit einigen Jahren weitere Leistungen, wie Erd- und Tiefbauarbei-
ten, der Bau und die Installation von Rasenheizungen sowie die Installation verschiedener
Hybridrasensysteme angeboten.

Seit 2011 werden am Standort Bielefeld Verteilersysteme flir die Rasenbeheizung selbst her-
gestellt. Perspektivisch ist auch die eigene Herstellung von Kunstrasen und Hybridrasen-
systemen vorgesehen. Dabei ist eine Blindelung samtlicher Leistungen an einem Standort
unabdingbar. Branchenbedingt dienen zudem grofRe Teile des Betriebsareals des Unter-
nehmens der Lagerung von Baustoffen und Baumaterialien sowie dem Abstellen von Fahr-
zeugen und von Erdbau- bzw. Spezialmaschinen.

Am Standort findet eine vollumfangliche Ausnutzung des Grundstlicks als Bauhof statt.

Um die beschriebene Unternehmensstrategie auch in Zukunft weiter verfolgen zu kénnen,
werden kurz- bis mittelfristig weitere Arbeits-, Abstell- und Lagerflachen bendétigt.

Das Unternehmen sieht einen Flachenbedarf von etwa 3 bis 4 ha, um Spielrdume fir die be-
schriebenen mittelfristigen Entwicklungsabsichten zu gewahrleisten.
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Der Umfang der beabsichtigten Erweiterungen eréffnet den beiden Unternehmen den erfor-
derlichen Handlungsspielraum, um den Markterfordernissen mittel- bis langfristig gerecht zu
werden und damit am heutigen Standort dauerhaft zu verbleiben.

Beide Betriebe sind bedeutende Arbeitgeber in der Stadt Bielefeld bzw. in Ostwestfalen. Zu-
dem stehen einzelne Zulieferer aus der Region in Abhangigkeit zu den Unternehmen.

Mit Blick auf die gemafll § 1 Abs. 6 Nr. 8 a) BauGB im Rahmen der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigende Belange der Wirtschaft ist die Stadt Bielefeld daher bestrebt, die weitere
positive wirtschaftliche Entwicklung der beiden Unternehmen zu unterstitzen, zumal hierdurch
vorhandene Arbeitsplatze gesichert sowie neue Arbeitsplatze geschaffen werden kénnen.

In diesem Zusammenhang halt die Stadt Bielefeld unter Berlcksichtigung aller derzeit
bekannten Aspekte bzw. der in § 1 Abs. 6 BauGB genannten stadtebaulichen Belange die
Erweiterung der Betriebe und die damit verbundene Flacheninanspruchnahme fiir gewerbliche
Siedlungszwecke fiir vertretbar.

4 Maoglichkeiten einer Nutzungsintensivierung auf den vorhandenen
Betriebsarealen

Metall- bzw. Systembauunternehmen

Grolde Teile des Firmen-Areals des Unternehmens werden heute intensiv durch gewerbliche
Produktions- und Lagerhallen sowie Birogebaude genutzt. Um den Produktionsstandort zu
konzentrieren und die Flacheninanspruchnahme fir bauliche Nutzungen zu minimieren,
wurden die Stellplatze fur die Mitarbeiterschaft im Laufe der zurlckliegenden Jahrzehnte
sukzessive von ebenerdigen Parkplatzen in Parkhduser verlagert. Heute werden die Stellplatz-
angebote auf dem Werksareal — bis auf einen geringen Bestand ebenerdiger Parkplatze —
zukunftsweisend in Parkhausern bereitgestellt.

Die bestehenden nicht eingehausten Lagerbereiche (Lagerplatze) beschranken sich auf
kleinere Teilflachen fir die logistische Abwicklung der Zulieferungs- und Abholungsverkehre.

Sie stehen fur eine bauliche Inanspruchnahme, d. h. fur eine Erweiterung von Produktions-
hallen nicht zur Verfigung.

In der juingeren Vergangenheit konnte betriebliche Erweiterungen tberwiegend nur noch durch
eine kleinrdumige Arrondierung des Werksareals im Rahmen des Erwerbs kleinerer, unmittel-
bar angrenzender Grundstiicke sichergestellt werden.

Weitere Potenziale zur Erweiterung des Werksareals sind — mit Ausnahme der nunmehr in
Rede stehenden baulichen Entwicklungspotenziale im Studosten des bestehenden Betriebs-
standortes — nicht mehr vorhanden.

DarlUber hinaus sind die Méglichkeiten zur Aufstockung der bestehenden Bausubstanz weit-
gehend ausgeschopft.

Insgesamt sind auf dem bestehenden Werksareal des Metall- bzw. Systembauunternehmens
somit keine Potenziale fur eine bauliche Betriebserweiterung mehr vorhanden.

Sportstattenbauunternehmen

Wie das Metall- bzw. Systembauunternehmen verfligt auch das Sportstattenbauunternehmen
auf seinem Betriebsareal tiber keine baulich ungenutzten Reserveflachen flir eine betriebliche
Erweiterung.

Saisonal stoflt das Unternehmen mit Blick auf die vorhandenen Lagerkapazitaten bzw. Ab-
stellflachen am bestehenden Betriebsstandort bereits heute an raumliche Grenzen.
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| Betriebsstandort des Sportstattenbauunternehmens

Betriebsstandort des Metall- bzw. Systembauunternehmens

Betriebsstandorte des Metall- bzw. Systembauunternehmens
sowie des Sportstiattenbauunternehmens

Siedlungsreserven des Flachennutzungsplanes

Auch innerhalb der im Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld dargestellten "Gewerblichen
Bauflachen" sind im Nahbereich der Firmensitze beider Unternehmen keine Flachenreserven
in ausreichender GréRe fiir eine bauliche Entwicklung vorhanden.

Geringfuige Erweiterungen des Betriebsareals ergeben sich lediglich im Fall des Metall- bzw.
Systembauunternehmens in den folgenden Bereichen:

m  QOstlich der Bokelstrale besteht im Nahbereich zum vorhandenen Betriebsareal des
Metall- bzw. Systembauunternehmens geman Flachennutzungsplan eine ca. 3.000 m?
groRe baulich derzeit nicht genutzte gewerbliche Reserveflache (1), die sich
inzwischen auch im Eigentum des genannten Unternehmens befindet.

Die Flache liegt im Geltungsbereich des geplanten Bebauungsplanes Nr. 36.1.

® |m Flachennutzungsplan ist in unmittelbarer Nahe zum Betriebsstandort des Metall-
bzw. Systembauunternehmens lediglich eine weitere kleinere Reserveflache in einer
GréRe von ca. 0,5 ha vorhanden. Die Flache (2) befindet sich zwischen Gutersloher
Strale und der Stralle "Auf der Hart" und wurde zwischenzeitlich ebenfalls von dem
Unternehmen erworben.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld

Gewerbliche Entwicklungspotenziale auRerhalb der Siedlungsreserven
des Flachennutzungsplanes

Legende
Erweiterungsflachen des Sportstattenbauunternehmens

E' Betriebsstandort des Sportstattenbauunternehmens
Erweiterungsflachen des Metall- bzw. Systembauunternehmens
Betriebsstandort des Metall- bzw. Systembauunternehmens

Betriebsstandorte des Metall- bzw. Systembauunternehmens sowie des Sportstiattenbauunternehmens
mit Darstellung der potenziellen Erweiterungsflachen
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5 Standortbedingungen und -anforderungen fiir die beabsichtigten betrieblichen
Erweiterungen

5.1 Raumlicher sowie funktionaler Zusammenhang

Beide Firmen sehen sowohl aus administrativen Griinden als auch vor dem Hintergrund einer
notwendigen Koordinierung der Produktionsablaufe das Erfordernis, die betrieblichen
Erweiterungen in unmittelbarer raumlicher sowie funktionaler Nahe zu den bestehenden
Betriebsstandorten zu realisieren.

Mit Blick auf die beabsichtigten betrieblichen Erweiterungen bildet die rdumliche Nahe
zwischen den bestehenden Firmenarealen und den potenziellen Erweiterungen den wesent-
lichen Standortfaktor. Erst bei einer sich unmittelbar an die vorhandenen Werksgelande an-
schlieenden Erweiterung kdnnen Produktionsprozesse stérungsfrei und vollumfanglich sowie
damit funktional betrieben werden. Eine wirtschaftliche Verzahnung der jeweiligen Betriebs-
bereiche ware damit sichergestellt.

Metall- bzw. Systembauunternehmen

Im Fall des Metall- bzw. Systembauunternehmens ist mit Blick auf die gebotene Nahe
zwischen der Verwaltung, hier den Bereichen Konstruktion, Ein- und Verkauf sowie Betriebs-
logistik einerseits und den Fertigungsbereichen andererseits eine enge Vernetzung unabding-
bar.

Neben diesen organisatorischen Aspekten bedarf es weiterhin einer rdumlichen Verknipfung
der am Standort bereits bestehenden Fertigungs- und Produktionsanlagen sowie Lagernut-
zungen mit den beabsichtigten Kapazitatserweiterungen, um die technischen bzw. logistischen
Betriebsablaufe sicherzustellen bzw. zu optimieren.

Sportstattenbauunternehmen

Annliches gilt fir dieses Bauunternehmen. Auch hier sollen sich beispielsweise Erweiterungen
der offenen bzw. geschlossenen Lagerkapazitadten unmittelbar an das bestehende Betriebs-
areal anschlieBen, um Synergien im Bereich der Lagerlogistik bzw. Baustellenbeschickung
und damit auch im Personalwesen auszuschopfen.

Im Fall des Sportstatten- bzw. Sportarenenbaus kommen neben dem ohnehin erheblichen
Umfang an vorzuhaltenden Erd-, Bau- bzw. Sonderbaustoffen insbesondere saisonale An-
forderungen zum Tragen. So werden die Auftrage aus dem Bereich des ProfifuRballs Uber-
wiegend wahrend der Sommerpause der Bundesligen Ende Mai bis Ende August abgewickelt.
Um ohne Rucksicht auf lange Lieferfristen fir Sonderbaustoffe wie Naturkork, Hybridfasern
oder Heizungsverteilersysteme reagieren zu kdnnen, ist in diesem Zusammenhang eine um-
fangreiche Vorhaltung entsprechender Materialien erforderlich.

Grundsatzlich erfordern die Betriebsablaufe sowie das Ineinandergreifen der verschiedenen
Teilleistungen von der Warenanlieferung, Gber die Produktion, Lagerung und den Warenaus-
gang auch in Zukunft eine raumliche Verbindung sowie Konzentration an einem Standort.

Neben der vorbeschriebenen Notwendigkeit einer rAumlichen sowie funktionalen Verknipfung
zwischen den vorhandenen Betriebsarealen und den Erweiterungsbereichen stellen dartber
hinaus insbesondere die folgenden Parameter wichtige Kriterien mit Blick auf die Standort-
anforderungen beider Unternehmen dar.
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246. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld

5.2 Raumliche Lage/ Verkehrsgunst

Sowohl das Metall- bzw. Systembauunternehmen als auch das Sportstattenbauunternehmen
zahlen zu den produzierenden Unternehmen bzw. zum Bau-Gewerbe. In den betrieblichen
Gesamtablaufen bildet der Warenumsatz eine wesentliche Rolle; somit werden umfangreiche
logistische Leistungen im Bereich des Guterverkehrs erforderlich. In diesem Zusammenhang
ist die raumliche Nahe zu leistungsstarken Uberdrtlichen Verkehrsinfrastrukturangeboten aus-
schlaggebend.

Die beiden Betriebsstandorte in Bielefeld/ Ummeln befinden sich in raumlich glinstiger Lage
zum grofRrdumigen Autobahnnetz (A 33/ A2). Nachstgelegene Anbindung an das Autobahn-
netz besteht im Bereich der A 33 mit der Anschlussstelle Bielefeld-Zentrum. Mit Realisierung
der Ortsumgehung Ummeln (B 61 n) werden sich flir beide Betriebsstandorte weitere Vorteile
im Bereich der Guter-Logistik ergeben.

5.3 Beriicksichtigung immissionsrechtlicher Schutzanspriiche
im Umfeld des Gewerbestandortes

Auf Grund der gesamtraumlichen stadtebaulichen Rahmenbedingungen ergeben sich fir die
wohnbaulichen Nutzungen im Nahbereich des bestehenden Gewerbestandortes an der
Ummelner Stralle/ BokelstraRe immissionsrechtliche Schutzanspriiche gegentiber gewerb-
lichen Nutzungen.’

Planungsrechtliche Gegebenheiten sowie Einbindung des bestehenden Gewerbestandortes
und der beabsichtigten Gebietserweiterungen in den Gesamtraum

1 Fir den Bereich der insbesondere 6stlich der BokelstraRe gelegenen gewerblichen Nutzungen trifft der Bebauungsplan Nr. 1/U 13 auf
wesentlichen Teilflachen eine Begrenzung der Schallemissionen, um den Schutzanspriichen der norddstlich sowie stidwestlich angrenzenden
wohnbaulichen Nutzungen gerecht zu werden. Der Bebauungsplan begrenzt fir die betreffenden Teilflachen den immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel auf 60 dB (A)/ m? tags und 45 dB(A)/ m? nachts.

Darliber hinaus besitzen einzelne freie d. h. nicht betriebsgebundene Wohnnutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Zuge
einer Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO (Baunutzungsverordnung) einen erweiterten Bestandsschutz. Den betreffenden
Wohnnutzungen wurde dartiber hinaus der Schutzanspruch eines Mischgebietes durch Einhaltung der relevanten Immissionsrichtwerte nach
TA Larm von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts eingeraumt.
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246. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Bielefeld

Die bestehenden planungs- bzw. immissionsrechtlichen Vorgaben konnten sowohl vom
Metallbau- bzw. Systembauunternehmen als auch vom Sportstattenbauunternehmen im
Rahmen der Realisierung ihrer bisherigen Betriebserweiterungen eingehalten werden.

Aus den genannten planungsrechtlichen Vorgaben ergaben sich in der Vergangenheit fir die
Nutzungspotenziale bzw. -optionen der betreffenden gewerblichen Grundstlicke aus Sicht der
Betriebe keine Hemmnisse.

Fir den Bereich der beabsichtigten gewerblichen Standorterweiterung ergeben sich aus den
Schutzanspriichen der im Umfeld bestehenden wohnbaulichen Nutzungen gleichfalls immis-
sionsrechtliche Anforderungen.

Zur Bestimmung der notwendigen SchutzmalRinahmen wird im weiteren Verfahren ein Immis-
sionsgutachten erstellt. Ob eine Festsetzung von Emissionskontingenten LEK nach DIN 45691
erfolgt, soll ein ,Fachbeitrag Schallschutz® im weiteren Verfahren klaren.

5.4 Zuschnitt/ Topografie des Areals

Die &rtlichen Grundsticksverhaltnisse im Bereich des vorhandenen Gewerbestandortes
Ummelner Stralle/ Bokelstralte zeichnen sich durch weitgehend ebenflachige topografische
Gegebenheiten aus.

Insbesondere im Fall des Metall- bzw. Systembauunternehmens eréffneten die ebenen
Gelandeverhaltnisse die Realisierung grof3volumiger Fertigungshallen sowie deren barriere-
freien Ausbau im Zuge der stetigen Firmenerweiterung.

Im Fall des Sportstattenbauunternehmens bildet die Ebenflachigkeit des Betriebsgelandes
eine Grundvoraussetzung fir den reibungslosen Anlieferungs- und Lagerbetrieb sowie geringe
und damit wirtschaftliche Ristzeiten bei der Beladung der Baustellenfahrzeuge.

Auch die Erweiterungsflachen besitzen weitgehend ebenflachige Gelandeverhaltnisse und da-
mit glnstige Rahmenbedingungen fur die Errichtung gewerblich genutzter Gebaude und
Anlagen.

5.5 ErschlieBung/ technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgung)

Am Standort Bielefeld-Ummeln verfligen die bestehenden Betriebsareale iber die mal3geb-
lichen Anschliisse an die 6ffentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Die Anbindung der vorgesehenen Erweiterungsflachen an die Ver- und Entsorgungsinfra-
struktureinrichtungen soll Uberwiegend Uber die vorhandenen Betriebsareale erfolgen.
Entsprechendes gilt fur die verkehrliche ErschlieBung.

Im Bebauungsplan Nr. 36.1 wird der Bohlenweg als Verkehrsflache festgesetzt. Die Stralde
erfullt derzeit keine hdherwertigen Funktionen innerhalb des Stral3enverkehrsnetzes im Stadt-
gebiet, daher wird diese untergeordnete Strale im Zuge der 246. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes weder als "Uberortliche bzw. értliche Hauptverkehrsstrale (Strallennetz I. und
[I. Ordnung)" noch als "wichtige Verkehrs- bzw. Sammelstralle (StralRennetz Ill. Ordnung) dar-
gestellt.

5.6 Offentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) lber die Bushalte-
stellen ,Goldbeck® und ,Bohlenweg“ angebunden.

Die Haltestellen werden von den Buslinien 28 (Bielefeld — Gadderbaum — Brackwede —
Ummeln) und 128 (Brackwede — Stidwestfeld — Ummeln — Brackwede) sowie von der Buslinie
95 (Bielefeld — Brackwede — Ummeln — Gitersloh) und der Nachtbuslinie N7 (Bielefeld — Brack-
wede — Windelsbleiche — Ummeln — Bielefeld) bedient.
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5.7 Hochwasserschutz und Starkregenvorsorge

Im Geltungsbereich des Plangebietes sind keine FlieRgewasser vorhanden. Ein namenloses
Gewasser, das in Hohe der Gltersloher Stralle in den Triggelbach miindet, verlauft jedoch
im Nahbereich der dstlichen Grenze des Plangebietes. Das Gewasser besitzt weder ein ge-
setzliches noch ein natiirliches Uberschwemmungsgebiet. Somit ist das Plangebiet nicht un-
mittelbar von Hochwasserereignissen berthrt.

Gemal Planungshinweiskarte Starkregen der Stadt Bielefeld werden flr den Geltungsbereich
der 246. Anderung des Flachennutzungsplanes jedoch grundlegende Hinweise im Kontext der
Starregenvorsorge bzw. der wassersensiblen Stadtentwicklung getroffen.

Mit Blick auf das eigentliche Plangebiet wird im Rahmen des Objektschutzes zum einen die
Anlage von multifunktionalen Retentionsflachen, Notabflusswegen (kleinrdumig), unterir-
dischen Fullkérpern empfohlen.

Zum anderen wird im Zusammenhang mit der Verbesserung bzw. Optimierung des Wasser-
haushaltes und der Versickerung die Umsetzung der folgenden MaRnahmen gefordert: Ent-
siegelung von Flachen, Innenhofbegriinung, Flachenversickerung, wasserdurchlassige
Belage, Muldenversickerung, Rigolenversickerung, Baumrigolen, multifunktionale Flachen mit
Versickerung.

Grundsatzlich sind aus Sicht der wassersensiblen Stadtentwicklung fiir den Geltungsbereich
des Plangebietes, aber auch den angrenzenden baulichen Bestand folgende erganzende
MafRnahmen zu empfehlen, die neben der Wasserwirtschaft auch Bedeutung im Rahmen der
Hitzevorsorge erlangen: Beschattung durch Baume, Dachbegrinung bzw. Retentionsgrin-
dacher und Blue Roofs.

Mit der geplanten Realisierung bzw. Festsetzung eines Regenrickhaltebeckens im Geltungs-
bereich des Plangebietes wird dem Hochwasser- bzw. Uberschwemmungsschutz bereits
grundlegend entsprochen.

Im Bebauungsplan Nr. 36.1 erfolgen dartiber hinaus weitergehende Regelungen.

5.8 Zusammenfassung

Uber die genannten planungsrelevanten Zusammenhange hinaus bestehen bei den geplanten
gewerblichen Nutzungen im Bereich der Ummelner Stralle/ Bokelstralle nach derzeitigem
Kenntnisstand keine wesentlichen stadtebaulichen bzw. umweltrechtlichen Nutzungsein-
schrankungen bzw. Hemmnisse flr eine gewerbliche Nutzung, daher ist die beabsichtigte
gewerbliche Standortentwicklung sinnvoll.

Zusammenfassend verfligen die vorhandenen Betriebsstandorte beider Unternehmen gleich-
ermalden aus betriebswirtschaftlicher und stadtebaulicher Sicht Uber vergleichsweise glnstige
Rahmenbedingungen.

Am Standort Bielefeld/ Ummeln stellen die Aspekte
- Anbindung an die Uberortlichen Verkehrsnetze
- vorhandene ErschlieBung und technische Infrastruktur
- vergleichsweise geringe immissionsrechtliche Einschrankungen mit Blick
auf die angrenzenden schutzwirdigen (Wohn)Nutzungen
- Ebenflachigkeit der Grundstlcke
- Einbindung in vorhandene Zulieferungsstrukturen und Kooperationen
- Vorhandensein qualifizierter Mitarbeiter
wesentliche Gunstfaktoren fir die vorhandenen Betriebsstandorte und auch fir die Erweite-
rungsbereiche dar.
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6 Planungsalternativen

Gemal Anlage 1 zu § 2 BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung "in Betracht kommende
anderweitige Planungsmaoglichkeiten" darzustellen (Ziffer 2 d der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4
BauGB). Dartiiber hinaus ist die Offentlichkeit entsprechend § 3 Abs. 1 BauGB (ber "sich
wesentlich unterscheidende Lésungen, die fir die Neugestaltung oder Entwicklung eines
Gebietes in Betracht kommen" zu unterrichten.

Grundsatzlich bendétigen sowohl das Metall- bzw. Systembauunternehmen als auch das Sport-
stattenbauunternehmen fiir den Ausbau ihrer Produktions- bzw. Betatigungsfelder gewerb-
liche Erweiterungsflachen im raumlichen Zusammenhang zu den vorhandenen Betriebsstand-
orten in Ummeln.

In Kapitel 4 ist dargelegt, dass weder Mdglichkeiten einer Nutzungsintensivierung auf den vor-
handenen Betriebsarealen der Unternehmen verfligbar sind, noch ausreichend dimensionierte
unbebaute gewerbliche Flachenpotenziale innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestell-
ten "Gewerblichen Bauflachen" bestehen.

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

Die westlich des Bohlenwegs gelegenen Potenzialflachen erfullen mit Ausnahme der
planungsrechtlichen Voraussetzungen die betrieblichen, wie auch stadtebaulichen Eignungs-
kriterien, insbesondere hinsichtlich raumlicher Nahe sowie FlachengréfRe und Zuschnitt.

Vorhandene gewerbliche Reserveflachen des Flachennutzungsplanes kénnen diese Stand-
ortvoraussetzungen nicht bieten und kommen daher fur Betriebserweiterungen beider Unter-
nehmen am Standort in Bielefeld-Ummeln nicht in Frage.

7 Vorgesehene Erweiterungsfliache/ geplante Darstellung im Flachennutzugsplan

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan derzeit als "Landwirtschaft-
liche Flache" dargestellt.

/iy

Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld
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Anstelle der bisherigen Darstellung soll im Rahmen der 246. Anderung des Flachennutzungs-
planes in erster Linie die Darstellung einer "Gewerblichen Bauflache" (ca. 7,8 ha) erfolgen.

Die vorgesehenen gewerblichen Erweiterungsflachen liegen riickwartig der jingeren betrieb-
lichen Erweiterungen des Metall- bzw. Systembauunternehmens &stlich der Bokelstra’e und
stidlich des Betriebsstandortes des Sportstattenbauunternehmens.

Im Osten bildet der Bohlenweg die raumliche Grenze des beabsichtigen gewerblichen Areals.
Sudlich wird die Potenzialflache u. a. durch eine bewaldete Parzelle begrenzt, die im Flachen-
nutzungsplan entsprechend als Waldflache dargestellt ist. Darliber hinaus schlief3t sich stdlich
ferner eine Parzelle an, die naturschutzrechtlich als Ausgleichsflache fur Eingriffe in Natur und
Landschaft festgesetzt sowie zuvor im Rahmen der 202. Anderung des Flachennutzungs-
planes entsprechend dargestellt wurde und als Waldflachen entwickelt werden soll.

Der Geltungsbereich der 246. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst ferner ein dstlich
des Bohlenwegs gelegenes etwa 1,2 ha grof3es Areal. Davon soll die an der Ummelner Stralle
gelegene Teilflache (ca. 0,7 ha) als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Dienst-
leistungseinrichtungen® dargestellt werden. Die Flache soll der Unterbringung von Verwal-
tungs-/ Blrogebaude dienen. Gegebenenfalls ist hier ferner die befristete Unterbringung von
Mitarbeitenden, z. B. im Sinne eines Boardinghouses vorgesehen.

Die sudlich der Sonderbauflache gelegene Teilflache (ca. 0,5 ha) wird als Grinflache darge-
stellt. Die Flache dient der Realisierung eines Regenrlckhaltebeckens und ist daher mit einer
Umgrenzung fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-
abflusses versehen.

Die vorgesehene gewerbliche Erweiterungsflache umfasst das Flurstick 2259 (ca. 3,15 ha)
sowie grol3e Teile des Flurstlicks 2260 (5,47 ha), beide Flur 34, Gemarkung Ummeln. Die
genannten Grundstucke sind derzeit noch vorwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Neben der genannten Nutzung befindet sich eine landwirtschaftliche Hofanlage mit Wohn- und
mehreren Wirtschaftsgebduden auf dem Areal. Weiterhin bestehen auf dem Areal ein ehe-
maliger Reitplatz sowie eine Teichanlage; insbesondere in westlicher Randlage sowie im Nah-
bereich der Hofstelle dartiber hinaus Baumbestande, die jedoch keinen naturschutzrechtlichen
Schutzstatus aufweisen.

Neben den benannten Flurstiicken zahlen die Flursticke 1913, 1914, Teilflaichen der Flur-
sticke 569 (Bohlenweg), 2109, 2242, 2243 — alle Flur 34, Gemarkung Ummeln — zum
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 36.1 sowie der 246. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes zahlen ferner Teilflachen des Flursticks 666 und
668.

Zum Geltungsbereich der 246. Anderung des Flachennutzungsplanes zahlen dariiber hinaus
noch Teilflachen des Flurstiicks 2085. Im Geltungsbereich der 246. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sind nérdlich sowie sudlich gelegene Teilflachen des Bebauungsplanes Nr.
36.1 nicht enthalten, da der Flachennutzungsplan hier bereits die in Aussicht genommene
Nutzung darstellt.
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8 Vorgaben des Regionalplanes OWL

Der Geltungsbereich der 246. Anderung des Flachennutzungsplanes ist im Regionalplan
OWL, der seit dem 16.04.2024 rechtswirksam ist, vollstandig als Siedlungsbereich festgelegt.
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Auszug aus dem Regionalplan OWL

Dabei sind die im Rahmen der Flachennutzungsplananderung als gewerbliche Bauflache vor-
gesehenen Siedlungsreserven westlich des Bohlenwegs im Regionalplan OWL als Bereich flir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) festgelegt. Die 6stlich des Bohlenwegs gele-
genen Teilflachen der 246. Anderung des Flachennutzungsplanes sind im Regionalplan OWL
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.

Damit entspricht die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bielefeld
den regionalplanerischen Zielen flir den betreffenden Raum.

Ostlich und slddstlich der geplanten 246. Anderung des Flachennutzungsplanes gelegene
Bereiche sind gemafl Regionalplan OWL als Allgemeiner Freiraum- und Agrar- bzw. Wald-
bereich dargestellt. Der betreffende Freiraum ist im Regionalplan zudem als Bereich zum
Schutz der Landschaft bzw. landschaftsorientierten Erholung (BSLE) festgelegt.

Die dem Plangebiet im Siden angrenzenden Flachen sind im Regionalplan OWL ferner als
regionaler Griinzug festgelegt.

Im Nahbereich verzeichnet der Regionalplan ferner die Trasse der Bahnlinie Hamm — Bielefeld
— Hannover sowie die Planstral3e der B 61n.

Gemal § 34 Landesplanungsgesetz Nordrhein-Westfalen (LPIG) hat die Gemeinde zur An-
passung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung bei Beginn ihrer Arbeiten zur Auf-
stellung oder Anderung eines Bauleitplanes unter Vorlage der erforderlichen Planunterlagen
bei der Regionalplanungsbehérde anzufragen, welche Ziele fir den Planungsbereich
bestehen.

Die landesplanerische Anfrage zur vormaligen Gebietsabgrenzung bzw. Begriindung der
zunachst beabsichtigten 246. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Schreiben der
Regionalplanungsbehdrde vom 22.03.2018 positiv beschieden.
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Bedenken wurden aus Sicht der Regionalplanung zur beabsichtigten Anderung des Flachen-
nutzungsplanes nicht vorgebracht.

Auf Basis der vorliegenden modifizierten Gebietsabgrenzung und Planinhalte der beabsich-
tigten 246. Flachennutzungsplananderung soll nach Einleitung des Verfahrens zur Vermei-
dung von Konflikten im weiteren Verfahren eine erneute landesplanerische Anfrage nach § 34
Landesplanungsgesetz (LPIG) an die Bezirksregierung Detmold gerichtet werden.

9 Vorgaben des Landschaftsplanes

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Landschaftsplanes
Bielefeld-West.

Die Geltungsbereiche der 246. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des Bebauungs-
planes Nr. 36.1 liegen dabei nahezu vollstdndig innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
"Ostminsterland” (2.2-6).

Die Festsetzung des Landschaftsschutzes erfolgte insbesondere

- zur Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in einem
durch die Landwirtschaft mit noch relativ hohem Griinlandanteil gepragten Landschaftsraum

- zur Erhaltung der episodisch tUberschwemmten Auenbereiche, Altdinenfelder und Grund-
moranenriicken des Friedrichsdorfer Drumlinfeldes,

- zur Erhaltung und Wiederherstellung des abwechslungsreich mit Waldchen, Altholzriegeln,
Baumreihen, Ufergehdlzen und Grinlandflachen gegliederten Landschaftsbildes,

- zur Erhaltung zusammenhangender, wenig bebauter Landschaftsrdume,

- zur Sicherung der Freirdume wegen ihrer besonderen Bedeutung fir die ruhige Feierabend-
und Wochenenderholung.

GemalR § 20 Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz NRW (LNatSchG NRW) gilt, dass "bei der Auf-
stellung, Anderung und Ergénzung eines Flachennutzungsplans im Geltungsbereich eines
Landschaftsplans (...) widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschafts-
plans mit dem Inkrafttreten des entsprechenden Bebauungsplans ... aul3er Kraft (treten), so-
weit der Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfahren diesem Flachennutzungs-
plan nicht widersprochen hat".

10 Umweltbelange/ Umweltbericht, Artenschutz und Eingriffsregelung

Gemal § 2 Abs. 4 bzw. § 2 a BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes eine Umwelt-
prufung durchzuflihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und bewertet werden. Die Ergebnisse der Umweltprifung, in der auch artenschutzrechtliche
Belange betrachtet werden, sind in einem Umweltbericht darzulegen und bilden einen geson-
derten Teil der Begrindung.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 5 BauGB sowie § 14 f Abs. 3 UVPG sind Umweltprifungen in zeitlich
nachfolgenden oder gleichzeitig durchgefuhrten Bauleitplanverfahren auf zusatzliche oder
andere erhebliche Auswirkungen zu beschranken, die nicht bereits in vorher oder gleichzeitig
durchgefuhrten Umweltprifungen bearbeitet worden sind.

In einem Bebauungsplanverfahren, das parallel zu einem Anderungsverfahren des Fléchen-
nutzungsplans erfolgt, kann die Umweltpriifung zum Bebauungsplan auch flir das Uberge-
ordnete Planungsverfahren Verwendung finden ("Abschichtung").

In diesem Zusammenhang ist auf die Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 36.1 zu ver-
weisen.

Eine gesonderte Artenschutzpriifung ist im Zuge der 246. Anderung des Flachennutzungs-
planes nicht erforderlich.
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Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird flr das Plan- und Untersuchungsgebiet ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet.

Mit den beabsichtigten betrieblichen Erweiterungen und den daraus folgenden Flacheninan-
spruchnahmen werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 36.1
zur Anwendung. Die maligeblichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden im weiteren
Bauleitplanverfahren benannt.

Die im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung zu untersuchenden "in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmdglichkeiten" sind dariber hinaus mit Blick auf mogliche
Standortalternativen fir die betrieblichen Erweiterungen unter Kapitel 6 dieser Begriindung
behandelt.

11 Lage und Umfang der Flichennutzungsplan-Anderung

Lage und Umfang der vorgesehenen Flachennutzungsplan-Anderung gehen aus den beige-
fugten Flachennutzungsplan-Ausschnitten hervor. Der Flachenumfang und die Arten der
Bodennutzung haben folgende Gréfienordnung:

Flachennutzungsplan

Art der Bodennutzung bisher klinftig
Landwirtschaftliche Flache 9,0 ha

Gewerbliche Bauflache 7,8 ha
Sonderbauflache 0,7 ha
Flachen fur Ver- und Entsorgung 0,5 ha
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Darstellungen

Wohnbaufldchen
Gemischte Bauflachen
Gewerbliche Bauflachen
Sonderbaufldchen
Gemeinbedarfsflachen

Fldchen fur Ver- bzw. Entsorgung

StraBennetz I. und IIL. Ordnung_

(Uberdrtliche und értliche HauptverkehrsstraBen)

StraBennetz III. Ordnung

(fur das Verkehrsnetz wichtige Verkehrs- Abwagung

und Sammelstraben) hinsichtlich
Nutzungs-
beschrankung

Trassenverlauf unbestimmt
Imissiansschutz
beachten

Bahnanlage

Stadtbahn mit Station

Flédchen fur den ruhenden Verkehr

Grinflachen

Flache fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes-Immissionsschutzflache

Landwirtschaftliche Fldchen
Flachen fur Wald
Naturbestimmte Flachen
Wasserflachen
FlieBgewasser
Bodenschatze

Flachen fur Abgrabungen
Flédchen fur Aufschittungen

Umgrenzung von Flachen zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft

uUmgrenzung von Fldchen far  die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz
und die Regelung des Wasserabflusses

Einzeleinrichtungen, deren Flachenbedarf fir
einen bestimmten Bereich festgestellt, deren
genauer Standort innerhalb dieses Bereiches
aber noch nicht bestimmt worden ist.

Die GréBe des Rechteckes entspricht dem
festgestellten Flachenbedarf.

Kennzeichnungen

Umgrenzung von Flachen,
unter denen der Bergbau umgeht

Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen
vorgesehenen  Fldchen, deren Bodden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind

Zweckbestimmungen
von Bodelschwingh “sche
Stiftungen Bethel

Universitat

Hochschuleinrichtung

und Soziale Zwecke

Dienstleistungseinrichtung

Sonstiges Sondergebiet

Konzentrationszone
Windenergie

Verkehrssicherheitszentrum
Wochenendhausgebiet
Campingplatz

Messe, Ausstellung,
Beherbergung

Wohnen in kulturlandschafts-
pragender Hofanlage

Einkaufszentrum /
groBflachiger Einzelhandel

GroBflachiger
Lebensmitteleinzelhandel

GroBfldchiger GroBhande!
Warenhaus

Mobelmarkt / Einrichtungshaus
Baumarkt

Gartencenter

Post

Verwaltung

Polizei

OOORCRLRELRLPHIOLOOS0R00R0

G Feuerwehr
0 Krankenhaus
@ Kindergarten

Einrichtungen fiir gesundheitliche ° Schule

@ Jugendeinrichtung
@ Fursorgeeinrichtung
@ Alteneinrichtung

0 Kirchliche Einrichtung

@ Kulturelle Einrichtung

@ Sporthalle

e Hallenbad

@ Freizeiteinrichtung
e Forstamt

% Freibad

@ Parkanlage
naturbelassenes Grin
@ Kleingarten

() Friednof

@ Golfplatz

O Sportanlage

@ Landeplatz Windelsbleiche

Q Parkflache

Mullbeseitigungsanlage
(Rekultivierungsabsichten dargestellt,
soweit die Fldche nicht stindig als
‘Versargungsfldche verbleibt)

Nachrichtliche Ubernahmen

————

L___ Sanierungsgebiet nach BauGB

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

* * 0 -

e o o MNaturpark

'. Uberschwemmungsgebiet
[_______—_1 Hochwasserabflussgrenze

Hinweise

Wasserschutzzone I (Fassungsbereich)

Wasserschutzzone II, IIIA, IIIB

Geeignete Erholungsrdume

Abwdagung hinsichtlich Nutzungsbeschrankung
und Immissionsschutz beachten

Option StraBenverbindung

Stand: 04/2018

STAND: Vorentwurf; April 2025
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