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1. Einflhrung

Im Stadtteil Nordhorn im Nordosten des Glitersloher Stadtgebiets befinden sich grof3-
flachige Gewerbe- und Industriegebiete zwischen der B 61 im Westen und der Bahn-
trasse Kéln-Berlin im Osten. Im zentralen Bereich liegt unmittelbar éstlich der Bundes-
stralle das Gelande eines FachgroBhandels fiir Haustechnikprodukte (Gewerke Sani-
tar, Heizung, Liftung, Klimatechnik), der sich an diesem Standort an der Robert-
Bosch-StralRe seit Anfang der 2000er Jahre kontinuierlich weiterentwickelt hat. Die
Uberbaubaren Flachen sind inzwischen weitgehend ausgenutzt, neben Ausstellungs-
und Logistikhallen sind groRRflachige Lagerflachen entstanden.

Fiar eine zukunftsfahige Weiterentwicklung des Unternehmensstandorts besteht der-
zeit ein hoher Bedarf an neuen Stellplatzen. Auf der bisherigen siidlich des Hauptge-
badudes angeordneten Stellplatzanlage, die sowohl von Mitarbeitern als auch von Kun-
den genutzt wird, kann der stetig wachsende Bedarf nicht mehr gedeckt werden. Vor
diesem Hintergrund ist das Unternehmen mit einem konkreten Erweiterungskonzept
an die Stadt Gutersloh herangetreten. Sidlich des Firmengeldandes und der bestehen-
den Stellplatzanlage soll ein weiterer Parkplatz errichtet werden.

Die ca. 0,3 ha grolRe Flache stellt sich derzeit i. W. als Wiese dar und wird im Westen
durch Gérten der anschlieBenden Wohngebdude begrenzt. Im Siden und Osten
schlieBen Waldflachen unmittelbar an. Wahrend das Firmengeldnde im Bebauungsplan
Nr. 154 ,Gewerbepark B 61 - Osnabrlicker LandstralRe” liegt und als Gewerbegebiet
festgesetzt ist, liegt der fir die Erweiterung vorgesehene Bereich innerhalb des Be-
bauungsplans Nr. 230 C ,Gewerbegebiet B 61/Osnabriicker LandstraRe”, der das
Areal analog zu den anschliellenden Flachen als Wald festsetzt. Somit ist die konkret
geplante Erweiterung des Betriebs nicht durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
gedeckt und es besteht ein Planerfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB, um die Fl&-
chen gemal den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich fortzuentwickeln. Im
Ergebnis dient die vorliegende Planung der planungsrechtlichen Absicherung der be-
darfsgerechten betrieblichen Erweiterung sowie der Standortsicherung des Unterneh-
mens.

Vor diesem Hintergrund werden der Bebauungsplan Nr. 230 C/3 und die 9. Anderung
des Flachennutzungsplans (FNP 2020) im Parallelverfahren gemaR § 8(3) BauGB auf-
gestellt. Auf FNP-Ebene wird der betroffene Bereich der Waldflachen in eine ge-
werbliche Bauflache umgewandelt. Analog wird die im Bebauungsplan festgesetzte
Waldflache kinftig als eingeschranktes Gewerbegebiet gemalR § 8 BauNVO festge-
setzt.

Der Bebauungsplan Nr. 230 C/3 , Gewerbegebiet B 61/0Osnabriicker LandstralRe” wird
in einem sog. regularen Planverfahren gemall 88 2, 10 BauGB aufgestellt. Zudem
wird er als sog. angebotsorientierter Bebauungsplan aufgestellt, um die Flachen ins-
gesamt flexibel gewerblich nutzen zu kénnen.
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3.2

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 230 C/3 liegt im Stadtteil Nordhorn im Nord-
osten des Gltersloher Stadtgebiets und umfasst einen ca. 0,3 ha grofzen Geltungsbe-
reich. Im Westen wird das Plangebiet durch Garten der anschlieBenden Wohngebaude
begrenzt. Im Siden und Osten schlieBen Waldflachen unmittelbar an. Im Norden ist
die Zu- und Umfahrt der angrenzenden Firma angeordnet. Genaue Lage und Abgren-
zung ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bebauungsplan Nr. 230 C ,Gewerbegebiet B 61/Osnabriicker LandstraBe” (Ur-
sprungsplan)

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 230 C ,Gewerbegebiet B 61/Osnabriicker Landstra-
Be” wurde bereits Ende 1992 als Satzung beschlossen, Rechtskraft erlangte er im
Mai 1993. Er umfasst einen zentralen Teilbereich des grofl3flachigen Gewerbe- und In-
dustriegebiets zwischen der B 61 im Westen und der Bahntrasse KéIn-Berlin im Osten
unmittelbar entlang der Bahn und westlich der Osnabriicker Landstral3e. Das wesentli-
che Planungsziel des Altplans war die Ausweisung eines groRen Gewerbegebiets im
Nordosten des Stadtgebiets auRRerhalb des damaligen Siedlungsraums. Der Ursprungs-
plan setzt in weiten Teilen Gewerbegebiete gemalR § 8 BauNVO fest, im Westen und
Norden werden Teilflachen bestandsorientiert als Wald ausgewiesen. Zur Gliederung
der Gewerbeflachen sowie mit dem Ziel der Eingriinung im Ubergang zur freien Land-
schaft enthalt der Altplan Pflanzgebotsflachen.

Der Bebauungsplan Nr. 230 C ist inzwischen durch zwei Anderungsverfahren (berar-
beitet und ergénzt worden. Die erste Anderung umfasste als Bebauungsplan Nr. 260
Teilplan 4 die Anpassung an die BauNVO 1990 sowie Anderungen der Festsetzung
zur Steuerung des Einzelhandels. Im Zuge der zweiten Anderung aus 1998 wurden in
einem kleinen Teilbereich die Baufelder angepasst.

Auf die entsprechenden Planunterlagen des Ursprungsplans und seiner rechtskraftigen
Anderungen wird ausdriicklich Bezug genommen.

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das vorliegende Plangebiet stellt sich derzeit i. W. als magere Wiese dar. Am nordli-
chen Rand stockt entlang der Betriebszufahrt eine schmale Reihe aus eher jungen
Laubgehdlzen (i. W. Straucher und Birken). Das Gelande féallt nach Siden nur leicht
ab. Im Osten und Siden schlieBen &dltere Mischwaldflachen an, wahrend im Westen
drei 1%-geschossige Wohngebdude mit umgebenden Gartenflaichen angrenzen. Die
nicht betriebsgebundenen Wohnhauser weisen bei Firsthohen um 10,5 m steile Dach-
neigungen und helle Putzfassaden auf. Im Norden liegt das Firmengeldnde des Haus-
technikunternehmens, das sich entsprechend erweitern mdéchte. Rickwartig ist das
zweigeschossige, mit Flachdach ausgestattete Betriebsgebdude angeordnet. Nach
Sliden ist eine Parkplatzflaiche fir Kunden und Mitarbeiter angelegt, die durch mit
Laubbdumen bestockte Pflanzbeete gegliedert ist. Umgeben werden die Flachen von
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3.3

Zu- und Umfahrten des Unternehmens. Im Westen im weiteren Verlauf der Robert-
Bosch-StralRe liegen weitere Gewerbeunternehmen verschiedener Branchen, ostlich
sind gréRere Lagerflachen angeordnet.

Wahrend das vorliegende Plangebiet im Bebauungsplan Nr. 230 C ,Gewerbegebiet
B 61/Osnabriicker LandstraRe” liegt und analog zu den anschlieBenden Flachen als
Wald festgesetzt ist, befindet sich das nordlich anschlieRende Firmengeldande im Be-
bauungsplan Nr. 154 ,Gewerbepark B 61 - Osnabriicker LandstraRe”. Dieser setzt
groRflachig Gewerbegebiete fest und lasst maximale Gesamthdhen von 12 m zu.

Gehdlz-" f H, ! [
Mstreifen | L

38 Mischwald
Mischwald

10 25 50 100 200m

Ubersicht: Nutzungen, Baustruktur (Stand: Juni 2017)

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Der seit Februar 2017 zu beachtende neue Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW)
verfolgt i. W. das Ziel, die raumordnerischen Ziele und Grundséatze entsprechend der
geadnderten Rahmenbedingungen fir die rdumliche Entwicklung hinsichtlich Bevélke-
rungs- und Wirtschaftsentwicklung sowie Klimawandel anzupassen. Die Ziele und
Grundsatze des neuen LEP NRW sind nach Schwerpunktthemen, wie z. B. Siedlungs-
raum, Freiraum, Klimaschutz, Erneuerbare Energien und Boden, geordnet und enthal-
ten diverse Vorgaben, die in der nachgeordneten Regional-, Bauleit- und Fachplanung
zu beachten bzw. zu berilcksichtigen sind. Ein wesentliches Ziel des fortgeschriebe-
nen LEP NRW stellt die landesweite Reduzierung der Flacheninanspruchnahme dar. Zu
den Details wird ergédnzend auf den LEP NRW verwiesen.
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3.4

Die textlichen Festlegungen des LEP NRW mit Zielen und Grundsédtzen in Bezug auf
eine flachensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung (Ziel 6.1-1, 6.1-9),
eine kompakte Siedlungsentwicklung nach dem Leitbild der ,nachhaltigen europa-
ischen Stadt” (Grundsatz 6.1-5), eine energieeffiziente und klimagerechte Siedlungs-
entwicklung (Grundsatz 6.1-7) und eine mdglichst effiziente Energienutzung (Ziel
10.1-1) kénnen durch eine bedarfsorientierte und maoglichst kompakte Standortsiche-
rung und -entwicklung des ortsansassigen Unternehmens auf Ebene der Bauleitpla-
nung und in der Umsetzung angemessen Rechnung getragen werden. Der Bebauungs-
plan Nr. 230 C/3 und die 9. FNP-Anderung lassen eine bedarfsgerechte, kleinteilige
Erweiterung des bestehenden Betriebs zu. Es erfolgt keine Entwicklung in den freien
Landschaftsraum. Die Planung dient im Grunde der Nachverdichtung innerhalb des
vorhandenen Gewerbegebiets.

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist das Plangebiet als Bereich flr
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) festgelegt. Somit entsprechen die kinf-
tigen Darstellungen des FNPs und die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
plans den Festlegungen des Regionalplans. Die Stadt geht daher davon aus, dass die
Planung mit den Zielen der Raumordnung gemafl 8 1(4) BauGB vereinbar ist. Im Zuge
der landesplanerischen Abstimmung gemal § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) hat
die Bezirksregierung Detmold mitgeteilt, dass aus landesplanerischer Sicht keine Be-
denken bestehen.

Im Flachennutzungsplan (FNP 2020) der Stadt Gutersloh ist das vorliegende Plange-
biet als Flache fir Wald dargestellt. Weitere Waldflachen schlieBen unmittelbar west-
lich, stdlich und 6stlich an. Sidlich der Uberplanten Flache enthélt der FNP zudem
einen Hinweis fir kulturgeschichtliche Bodenaltertimer. Im Norden stellt der FNP
gewerbliche Bauflachen dar, an die im Osten Grinflachen mit der entsprechenden
Bindung zur Herstellung von MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft angrenzen.

Fir die Festsetzung des Gewerbegebiets gemaR 8 8 BauNVO im Bebauungsplan
Nr. 230 C/3 wird somit eine Anderung des FNPs im Parallelverfahren gemaR § 8(3)
BauGB durchgefiihrt (9. Anderung des FNPs 2020). Der FNP wird die durch den Be-
bauungsplan Nr. 230 C/3 Uberplante Flache kiinftig als gewerbliche Bauflache dar-
stellen. Der Bebauungsplan wird damit aus den Darstellungen des FNPs gemaf § 8(3)
BauGB entwickelt sein. Auf die Planunterlagen der 9. FNP-Anderung wird verwiesen.

Naturschutz und Landschaftspflege, Wald

a) Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen
auf die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische
Vielfalt gema? &8 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwagung zu bericksich-
tigen.

Das Plangebiet stellt sich i. W. als Magerwiese dar. Entlang der nérdlich verlaufenden
Betriebszufahrt stocken einige junge Laubgehdlze (i. W. Strducher und Birken). Von
Osten und Sldosten ragen die Baumkronen der angrenzenden Mischwaldflachen in
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das Plangebiet. Besonders wertvolle Gehdlzstrukturen sind im gesamten Geltungsbe-
reich nicht vorhanden. Im Rahmen einer Kartierung im Juli 2017 hat der Fachbereich
Umweltschutz auf der Wiese eine Vielzahl von Schmetterlingsarten und einige Blih-
pflanzen aufgenommen.’

Fir die Stadt Gutersloh gibt es derzeit keinen rechtskraftigen Landschaftsplan. Der
Kreis Gutersloh stellt diesen derzeit neu auf. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 230 C/3 und im unmittelbaren Umfeld befinden sich weder Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete, noch geschiitzte Landschaftsbestandteile. Das Landschafts-
schutzgebiet Giitersloh (3914-001) beginnt in einer Entfernung von ca. 250 m west-
lich der B 61. Zudem sind hier und in der relevanten Umgebung keine Natura 2000-
Gebiete (FFH-Gebiete oder europaische Vogelschutzgebiete) im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG) ausgewiesen. Auch im Biotopkataster gefiihrte bzw.
nach 8 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet und seinem
naheren Umfeld nicht bekannt.

a) Wald

Aufgrund der Lage des Plangebiets im unmittelbaren Anschluss an die umgebenden
Mischwaldflachen im Osten und Sidosten hat bereits im Vorfeld des Planverfahrens
eine erste Abstimmung mit dem Landesbetrieb Wald und Holz NRW stattgefunden.
Ergebnis ist, dass das bisher im Ursprungsplan als Wald festgesetzte, sich aber in der
Ortlichkeit als Wiesenflache darstellende Plangebiet zwar nie aufgeforstet wurde, die
Flache aber zusammen mit den umliegenden Waldflachen als Ersatzaufforstung ge-
maf Forstgesetz fir den Ursprungsplan Nr. 230 C und andere Bebauungsplédne im
Rahmen der Aufstellung angerechnet wurde. Vor dem Hintergrund der nicht erfiillten
Ersatzaufforstungspflicht ist in Abstimmung mit der Forstbehérde an anderer Stelle im
Stadtgebiet ein entsprechender Waldersatz in gleicher GrofRe und Wertigkeit umzuset-
zen.

Fir die Neuaufforstung eines Areals im Zuge des erforderlichen Waldersatzes ordnet
die Stadt eine bisher als Acker genutzte Flache mit einer Gréf3e von ca. 2.670 m? zu,
die bereits 2012 in eine Waldflache umgewandelt wurde (Gemarkung Niehorst, Flur
5, Flurstiick 71/1 tlw.). Die Flache befindet sich in staddtischem Eigentum. Damit ist
der Waldersatz im Verhaltnis 1:1 dauerhaft vollstdndig gewahrleistet. Weiterer Hand-
lungsbedarf wird daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

Den Waldbelangen wird dariiber hinaus im Rahmen der vorliegenden Planung Rech-
nung getragen, in dem die in das Plangebiet hineinragende Kronentraufe eingemessen
und im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt wird. Die Baugrenze wird entsprechend
zurickgenommen.

Die Fachbehdrden werden gebeten, der Stadt im Planverfahren weitere oder ander-
weitige Erkenntnisse und Informationen mitzuteilen.

' Stadt Gitersloh, Fachbereich 31 Umweltschutz (2017): Ergebnis der Begehung am 04.07.2017,
Gutersloh. Juli 2017.
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3.6

3.6

3.7

Gewasser

Oberflachengewasser sind innerhalb des Plangebiets und im nahen Umfeld nicht vor-
handen. Eine Betroffenheit ist daher nicht gegeben. Die Uberplanten Flachen liegen
weder innerhalb eines Trinkwasserschutz- oder Heilquellenschutzgebiets, noch in ei-
nem Uberschwemmungsgebiet.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet z. T. tiefreichend humose Sandbdden
als Podsol, z. T. Gley-Podsol (P81), an, die durch eine geringe Sorptionsfahigkeit bei
tiefreichend humosem Oberboden sowie eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchlassig-
keit und eine geringe nutzbare Wasserkapazitat gepragt sind. Die vorkommenden Bo-
den sind landesweit aufgrund ihrer Biotopentwicklung als besonders schutzwirdige
Boden der Stufe 1 in Nordrhein-Westfalen kartiert worden®. Es ist jedoch davon aus-
zugehen, dass insbesondere aufgrund der intensiven Bebauung und Nutzungen im un-
mittelbar angrenzenden Bereich der natilrliche Boden weitgehend vollstidndig Uber-
pragt worden ist.

Altlasten und Kampfmittel

Im vorliegenden Plangebiet und in der ndheren Umgebung sind keine Altlasten oder
altlastenverdachtige Flachen bekannt. Bei BaumalRnahmen ist jedoch grundsatzlich
auf Auffalligkeiten im Erdreich besonders zu achten. Nach 8 2(1) Landesboden-
schutzgesetz vom 09.05.2000 besteht allgemein die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnderung unverziglich der
zustandigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehorde, Tel.: 05241/85-2740) mitzu-
teilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von Baumaflnahmen,
Baugrunduntersuchungen o. a. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getrof-
fen werden. Ein Hinweis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir
Altlasten ist in der Plankarte eingetragen.

Im Zuge des Planverfahrens wurde das Plangebiet durch den Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg auf Kampfmittelfunde gepriift. Es ist keine
Kampfmittelgefdhrdung festgestellt worden. Uberpriifung- und EntmunitionsmaR-
nahmen sind nicht erforderlich. Samtliche Bauvorhaben in diesem Bereich werden zur
Bebauung freigegeben.

Weist bei der Durchfihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auRergewdéhnliche Verfar-
bungen auf oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, ist die Arbeit aus Si-
cherheitsgriinden sofort einzustellen und der Staatliche Kampfmittelbeseitigungs-
dienst oder der Fachbereich Ordnung der Stadt Gutersloh zu benachrichtigen. Der
Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

2 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4116 Giitersloh, Krefeld
1989.

3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004.
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3.8 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet oder im nahen Umfeld nicht be-
kannt, auch keine Objekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts bei der
Stadt Giltersloh oder beim Westfalischen Amt fir Denkmalpflege aufgefiihrt sind. Im
FNP ist stdlich des Plangebiets eine Kennzeichnung fiir kulturgeschichtliche Bodenal-
tertimer als nachrichtliche Ubernahme enthalten. Konkrete Angaben sind bisher nicht
bekannt.

Vorsorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen,
insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern. Es bestehen
keine Sichtbeziehungen zu denkmalgeschiitzten Gebduden oder geschitzten Kulturgi-
tern. Die urspriingliche Kulturlandschaft ist massiv durch die Siedlungstatigkeit am
Standort und im weiteren Umfeld tGberformt worden, so dass auch unter diesem As-
pekt keine denkmalpflegerischen Belange berihrt sind.

Die Fachbehorden werden gebeten, der Stadt im Planverfahren weitere oder ander-
weitige Erkenntnisse und Informationen mitzuteilen.

4. Planungsziele und Plankonzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 230 C/3 ,Gewerbegebiet B 61/Osna-
bricker LandstraRe” verfolgt die Stadt das Ziel der planungsrechtlichen Absicherung
der bedarfsgerechten betrieblichen Erweiterung sowie der Standortsicherung des be-
stehenden Unternehmens. Der FachgroBhandel fir Haustechnikprodukte hat sich an
seinem Standort an der Robert-Bosch-StraRe im groRen Gewerbegebiet entlang der
B 61 kontinuierlich fortentwickelt. Die Gberbaubaren Flachen sind durch Ausstellungs-
und Logistikhallen weitgehend ausgenutzt, dartber hinaus sind grof3flachige Lagerfla-
chen entstanden. Die sidlich des Betriebsgebdudes angeordnete Stellplatzanlage, die
derzeit sowohl von Mitarbeitern als auch von Kunden genutzt wird, kann den stetig
wachsenden Bedarf nicht mehr abdecken. Im Sinne einer zukunftsfahigen Weiterent-
wicklung méchte das Unternehmen sidlich des Firmengeldndes einen neuen Parkplatz
errichten. Diese Fortentwicklung soll mit der vorliegenden Planung abgesichert wer-
den.

Mit dem Ziel einer flexiblen gewerblichen Entwicklungsoption setzt der Bebauungs-
plan im Bereich der bisher ausgewiesenen Waldflache ein eingeschrianktes Gewerbe-
gebiet gemal § 8 BauNVO fest, das die Nutzungen aufgrund der unmittelbaren Nach-
barschaft zu den westlich gelegenen Wohngebduden auf mischgebietstypische ge-
werbliche Nutzungen beschrankt. Von der bloRen Festsetzung einer Flache fir Stell-
platzanlagen wird im Sinne der flexiblen Ausnutzbarkeit der Flache und einer ange-
messenen Betriebsentwicklung nach derzeitigem Stand abgesehen.

Im Ergebnis dient die vorliegende Planung der Standortsicherung des Unternehmens.
Zudem werden damit die ortliche gewerbliche Wirtschaft und ihre mittelstandische
Struktur entsprechend gestéarkt. Weitere wesentliche Planungsziele liegen in der an-
gemessenen Berlcksichtigung der Immissionsschutzbelange in der gegebenen, ge-
wachsenen Nachbarschaft zu den westlich gelegenen Wohngebauden sowie einer
sachgerechten Behandlung der Belange des angrenzenden Walds. Die verkehrliche
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5.1

Anbindung ist Uber die bestehende Betriebszufahrt im Norden des Plangebiets gege-
ben.

Inhalte und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der engen Nachbarschaft zu den westlich angrenzenden Wohnnutzungen ist
bereits friihzeitig eine schalltechnische Untersuchung® eingeholt worden. Das Gutach-
ten dient dabei einerseits dazu, die Auswirkungen der konkret geplanten Einrichtung
eines Parkplatzes auf die umgebenden schutzwirdigen Nutzungen zu ermitteln. Ande-
rerseits war herauszuarbeiten, ob eine typische eingeschriankte Gewerbenutzung
(=Stoérgrad Mischgebiet) und somit eine Festsetzung des Plangebiets als einge-
schranktes Gewerbegebiet méglich ist. Die Festsetzung eines uneingeschrankten Ge-
werbegebiets analog zu den Festsetzungen der umgebenden Bebauungsplane hat der
Schallgutachter aufgrund der Wohnnachbarschaft von Vornherein ausgeschlossen. Im
Ergebnis wurde anhand einer typisierenden Betrachtungsweise die Tauglichkeit des
Plangebiets fiir eine eingeschrankte Gewerbegebietsausweisung festgestellt. Zu den
Einzelheiten der schalltechnischen Bewertung wird auf Kapitel 5.5 ,Immissions-
schutz” verwiesen.

Darauf aufbauend wird die Uberplante Flache somit insgesamt entsprechend der oben
dargelegten Planungsziele als eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEN) gemal3 § 8
BauNVO festgesetzt. Danach sind hier nur mischgebietstypische und -vertragliche
Gewerbebetriebe und betriebliche Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren.® Unter Einbeziehung der umliegend weiter abgeriickt von den Wohnnutzungen
ausgewiesenen uneingeschrankten Gewerbegebiete, wo nicht erheblich belastigende
Gewerbebetriebe untergebracht werden kénnen, erfolgt im Grunde eine immissions-
schutzbezogene Grobgliederung nach Nutzungsarten in den aneinander grenzenden
Bebauungsplanen. Gliederungen dienen grundséatzlich der raumlichen Verteilung zulas-
siger Nutzungen und der entsprechenden Zuweisung bestimmter Standortbereiche. Im
Sinne der Angebotsplanung wird die Ansiedlung von Gewerbebetrieben von vornhe-
rein so gesteuert, dass im Regelfall keine Probleme im Hinblick auf die Schutzbedirf-
nisse der Nachbarschaft auftreten kénnen. Auf Basis dieser typisierenden Betrachtung
sollen Betriebe in direkter Wohnnachbarschaft mit potenziell unzumutbaren Auswir-
kungen z. B. durch Schall- oder Geruchsemissionen bereits auf Planungsebene ausge-
schlossen werden. Auf der nachgelagerten Genehmigungsebene ist dann im Einzelfall
zu prifen, welche konkreten Auswirkungen die jeweiligen betrieblichen Abldufe ha-
ben. Damit wird den Interessen der benachbarten Wohnbebauung an dem Schutz
ihrer Wohnruhe angemessen Rechnung getragen. Hierzu wird ergadnzend auf Kapitel
5.5 verwiesen.

4 AKUS GmbH (2017): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur

Anderung des Bebauungsplans Nr. 230 C/3 ,Gewerbegebiet B 61/Osnabriicker LandstraRe” der Stadt
Gutersloh, Bielefeld. 11.05.2017.

Diese differenzierte Regelung ist seit einigen Jahren seitens des BVerwGs anerkannt (vgl. BVerwG,
Urteil vom 15.04.1987 - 4 B 71.87).
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Im Sinne der weiteren Feinsteuerung zur stadtebaulich vertraglichen Einbindung des
weiterentwickelten Gewerbegebiets enthélt die vorliegende Bebauungsplanadnderung
weitere Festzungen zur Art der baulichen Nutzung. Die im Gewerbegebiet nach &8 8
BauNVO ausnahmsweise zulassigen betriebsbezogenen Wohnnutzungen werden nicht
im Rahmen einer Feinsteuerung zusatzlich eingeschrankt. Dies entspricht dem umge-
gebenen Bestand in den anschlieBenden Gewerbegebieten und dem Planungsziel fir
die kiinftige flexible Nutzungsstruktur. Das Plangebiet soll im Sinne der Angebotspla-
nung insgesamt flr produzierende und verarbeitende, jedoch fiir nicht wesentlich
storende Betriebe vorgehalten werden. Vor diesem Hintergrund werden einzelne Nut-
zungen und Ausnahmemaoglichkeiten, die dieser Zielsetzung widersprechen, im vorlie-
genden Bebauungsplan ausgeschlossen. Ein weiterer wesentlicher Aspekt der stadte-
baulichen Ordnung ist die Einordnung in das von der Stadt erarbeitete Einzelhandels-
und Zentrenkonzept. Somit werden einige Nutzungen, die diese Zielsetzungen beein-
trachtigen kénnen, ebenfalls ausgeschlossen. Daher werden folgende Festsetzungen
getroffen:

a) Selbststdndige Lagerpldtze fiir Schiittgiiter und Schrottlagerpldtze werden nicht
zugelassen, um ein harmonisches Orts- und Stral3enbild im bestehenden Siedlungs-
zusammenhang zu sichern. Weiterhin soll durch den Ausschluss von offenen La-
gerplatzen auch der Lage des Plangebiets in der Ndhe zu immissionsempfindlichen
Wohnnutzungen weiter Rechnung getragen werden.

b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, da sie zunachst
nicht der o. g. Zielsetzung ,,Gewerbegebiet” und der Reservierung der gut erschlos-
senen Bauflachen hierfir (s. 0.) entsprechen. Zudem sollten diese Nutzungen im
Stadtgebiet im Regelfall ihren idealtypischen, integrierten Standort im Stadtkern
finden. Als Randaspekt ist anzumerken, dass derartige Betriebe erfahrungsgemarf
aufgrund des von ihnen haufig ausgehenden Ruheanspruchs - trotz einer Genehmi-
gung in GE- oder Gl-Gebieten mit entsprechenden Einschrdnkungen des Schutzan-
spruchs und mit Auflagen - langfristig zu unerwiinschten Konflikten mit den ange-
strebten gewerblichen Nutzungszielen fihren kénnen, die vorbeugend zu vermei-
den sind.

c) Vergniigungsstatten jeder Art und Kinos sowie Bordelle und ahnliche auf sexuelle
Handlungen ausgerichtete Betriebe (Eros-Center, Peepshows, Privatclubs, Dirnen-
unterkiinfte u. &.) sind im Gebiet unzuldssig, da solche Betriebe aufgrund ihres
Charakters und ihrer mitunter grellen Aulengestaltung einen negativen Einfluss auf
das Orts- und StralRenbild ausliiben kénnen. Dies gilt insbesondere in der hier gege-
benen Lage, die neben der Pragung durch produzierendes Gewerbe und Handwerk
durch umgebende einzelne Wohnnutzungen charakterisiert ist. Ein Trading-Down-
Effekt sowohl fir das Plangebiet und den gewerblichen Gesamtstandort als auch
die angrenzende Wohnbebauung soll ausdriicklich unterbunden werden. AulRerdem
werden diese Nutzungen dem Planungsziel der Vorhaltung des Gewerbegebiets
vorrangig fir Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes nicht ge-
recht.

d) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke sowie Anlagen
fur sportliche Zwecke werden ebenfalls insgesamt ausgeschlossen, um die Uber-
planten Flachen fiir die primére gewerbliche Nutzung zu reservieren. Insbesondere
der Flachenbedarf von sportlichen Anlagen steht in direkter Konkurrenz zu einer ef-
fektiven Nutzung durch Gewerbebetriebe.
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e) Einzelhandel wird im geplanten Gewerbegebiet grundsatzlich ausgeschlossen.

f)

Grundlage ist das stadtische Einzelhandels- und Zentrenkonzept® mit den Zielen der
qualitatvollen und attraktiven Weiterentwicklung sowie Sicherung der Innenstadt
und der Nahversorgungszentren. Aul3erhalb dieser Zentren wird der Einzelhandel in
Gewerbegebieten daher grundséatzlich ausgeschlossen. Einzelhandelsnutzungen sol-
len insgesamt in die Zentren sowie an die dafiir speziell vorgesehenen Standorte
gelenkt werden. Dieser Zielsetzung wird hier Rechnung getragen. Angesichts der
enormen Dynamik und der auch kinftig zu erwartenden Planungskonflikte im Ein-
zelhandel besitzt die Regelung nach dem gesamtstadtischen Konzept den Vorteil
einer grundlegenden Klarstellung fir die Gberplanten Gewerbegebietsflachen.

Ausnahmenregelungen

Ausnahmen kénnen fir untergeordnete betriebsbezogene Verkaufsstatten von Un-
ternehmen ermdglicht werden. Da fir einige Branchen zugehdriger Verkauf - auch
als Dienstleistung verstanden - eine nicht unerhebliche Rolle spielen kann, kann
dieser als Ausnahme zugelassen werden, soweit er sich aus dem Betriebszusam-
menhang ergibt. Beispielhaft genannt werden kénnen Tischlereien, die entspre-
chend auch zugehorige Baumaterialien und Gebrauchsgliter anbieten kénnen oder
ggf. missen (z. B. Beschldge). Der Ausnahmevorbehalt lasst eine angemessene
Prifung und Berilicksichtigung des Einzelfalls zu. Voraussetzung ist, dass negative
stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11(3) BauNVO auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt nicht zu beflrchten sind.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gutersloh wird zurzeit fortge-
schrieben. Die politischen Beratungen hierzu sind noch nicht abgeschlossen, eine
abschlieRende Beschlussfassung des Rats steht noch aus. Nach bisherigem Stand
weichen die den vorliegenden Planungsfall betreffenden Zielsetzungen des Kon-
zepts aber nicht grundlegend von den bisherigen Zielen ab. Eine Anpassung der
Planunterlagen erfolgt im Zuge des Planverfahrens.

Weitere Schutzvorkehrungen: Ausschluss von Gewerbebetrieben und Anlagen, die
ein Betriebsbereich oder Teil eines Betriebsbereichs im Sinne des &8 3(5a) BImSchG
in Verbindung mit der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung) sind - Steuerung gemal
&8 1(9) BauNVvVO

In der Rechtsprechung des BVerwG sowie des EuGH ist klargestellt worden, dass
in der Projektentwicklung und nach Mdglichkeit bereits auf Ebene der stadtebauli-
chen Planung das Erfordernis zur Berlicksichtigung angemessener Abstdnde zwi-
schen kiinftigen/méglichen Betriebsbereichen im Sinne von § 3(5a) BImSchG) und
schutzwirdigen Gebieten im Sinne des 8 50 BImSchG besteht.

Diese schutzwirdigen Gebiete sind dabei verklrzt als von Menschen Gberwiegend
bewohnte bzw. stark frequentierte Bereiche zu bezeichnen. Diese sind nach der
einschlagigen Rechtsprechung durch die Kommune im Rahmen der Ermittlung der
Abwagungsgrundlagen zu identifizieren und zu bewerten. Im vorliegenden Fall
handelt es sich dabei insbesondere um die im Westen benachbarte Wohnbebauung
sowie um die westlich des groRflachigen Gewerbegebiets verlaufende, sehr stark

Junker und Kruse Stadtforschung Planung (November 2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur
die Stadt Gutersloh, Dortmund.
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frequentierte Berliner StraRe (B 61). Das Plangebiet erstreckt sich in Nord-Sid-
Richtung Uber eine Ausdehnung von ca. 80 m.

Die Seveso-llI-Richtlinie und die Stoérfallverordnung (12. BImSchV) definieren sehr
spezifische Grundlagen fir die Ermittlung angemessener Abstédnde (,Achtungsab-
stande”) zwischen schutzwirdigen Gebieten und Betriebsbereichen, in denen ge-
fahrliche Stoffe verwendet werden oder vorkommen etc. Der Leitfaden ,KAS 18“
soll als Grundlage fur die Einbeziehung des Belangs in die kommunale Bauleitpla-
nung dienen’. Fir Neuplanungen enthélt dieser Leitfaden Abstandsempfehlungen
flr Betriebsbereiche, in denen bestimmte Stoffe in bestimmten Mengen vorkom-
men bzw. verwendet werden. Die aufgefiihrte Liste ist nicht abschlieRend, auch
sind mit Bezug auf die Seveso-llI-Richtlinie sowie die Storfallverordnung beim Vor-
kommen bzw. der Verwendung von Mischungen geféhrlicher Stoffe ggf. andere
Abstandserfordernisse gegeben. Die aufgeflhrten Stoffe sind in dem Leitfaden
Achtungsabstanden der Klassen | bis IV zugeordnet, fir die Abstande zwischen
mindestens 200 m sowie 1.500 m und mehr definiert werden.

Daraus ergibt sich aufgrund der Lage und Ausdehnung des Gewerbegebiets zu den
0. g. schutzwirdigen Gebieten bzw. Nutzungen und Trassen, dass das Baugebiet
nach den Abstandsempfehlungen der KAS nicht fir Betriebe mit einem Achtungs-
abstand von 200 m und gréRer geeignet sein kann.

Vor diesem Hintergrund und aufgrund Lage des Gewerbegebiets im Siedlungs-
bereich sowie zu den umgebenden Verkehrstrassen als schutzwiirdige Gebiete
i. S. d. 8 b0 BImSchG entscheidet sich die Stadt hier flir einen grundséatzlichen
Ausschluss von Gewerbebetrieben und Anlagen mit Betriebsbereichen i. S. d.
§ 5(3a) BImSchG. Damit wird im Bebauungsplan bereits gesichert, dass in dem
vorliegenden, von schutzwirdigen Nutzungen umgebenen Gewerbegebiet i. W.
keine sog. ,Storfallbetriebe” angesiedelt werden. Eine entsprechend formulierte
Ausnahmeregelung hierzu berlcksichtigt jedoch den Umstand, dass im Einzelfall
auch geringere Abstadnde zu schutzwirdigen Gebieten ausreichen kdénnen, wenn
bestimmte bauliche und/oder technische Vorkehrungen an den Anlagen getroffen
werden. Damit wird unter Berlcksichtigung des vorbeugenden Stérfallschutzes
dennoch ein dem festgesetzten Gebietscharakter angemessenes Nutzungsspekt-
rum ermdoglicht.

Im Ergebnis berlcksichtigt der eroffnete Nutzungskatalog damit sowohl die Uberge-
ordneten planerischen Zielvorstellungen der Stadt, als auch die ortsspezifischen Rah-
menbedingungen und die Lage des Plangebiets im gewachsenen Gewerbegebiet. Mit
den Regelungen wird ein angemessener Spielraum flr gewerbliche Nutzungen eroff-
net, potenziell konkurrierende Nutzungen werden nicht erméglicht.

Kommission fir Anlagensicherheit -KAS- beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reak-
torsicherheit: Leitfaden ,Empfehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-
Verordnung und schutzwirdigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50
BImSchG”, erarbeitet von der Arbeitsgruppe ,Fortschreibung des Leitfadens SFK/TAA-GS-1“, 2.
Uberarbeitete Fassung, KAS 18, November 2010, abzurufen unter www.kas-bmu.de/publikatio-
nen/kas/KAS 18.pdf [Stand Juli 2013])
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5.2 MakR der baulichen Nutzung, Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach &8 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB orien-
tieren sich i. W. an den Festsetzungen des fir den Betriebsstandort im Norden gelten-
den Bebauungsplans Nr. 154 ,Gewerbepark B 61 - Osnabriicker LandstralRe” sowie
an der bestehenden Bebauung im Umfeld. Vor dem Hintergrund des sparsamen Um-
gangs mit Boden und zur Sicherung einer geordneten Weiterentwicklung dieses
Standorts wird dieses Vorgehen flr sinnvoll und vertretbar erachtet. Die zentralen
Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde eine Einmessung der Geldandehdhen im ge-
samten Plangebiet sowie im unmittelbaren Anschlussbereich eingeholt. Zudem
wurde die Ausbauhohe der privaten Betriebsumfahrt ermittelt. Auf dieser Basis
trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur maximalen Gesamthohe Uber NHN
(,Normalhéhennull”, Hohensystem DHHN 92). Damit wird ein eindeutiger Bezug
zum Gelande und zur Nachbarschaft gewahrleistet. Zudem wird Planungssicherheit
fur die Gewerbetreibenden bei kiinftigen Bauvorhaben erreicht.

Die maximale Héhe baulicher Anlagen, festgesetzt iber NHN, orientiert sich an den
Festsetzungen des ndérdlich anschlieenden Bebauungsplans Nr. 154 und der be-
reits in der Ortlichkeit gegebenen Hoéhe der Betriebsgebaude. Daraus ergibt sich in
der Ortlichkeit eine Gesamthdhe von maximal 12,0 m. Dies ermdglicht eine ange-
messene Gewerbebebauung und bericksichtigt gleichzeitig die Lage und Ein-
bindung innerhalb des stadtebaulichen Umfelds. Betriebliche Erfordernisse werden
dariiber hinaus durch eine ausnahmsweise Uberschreitungsmdéglichkeit der festge-
setzten Maximalhdéhe durch technische Bauteile beriicksichtigt, wie z. B. Liftungs-
anlagen etc.

Die Grundflichenzahl GRZ orientiert sich an den zuldssigen Obergrenzen der
BauNVO, um eine effektive und flexible Ausnutzung der Gewerbeflachen zu er-
madglichen. Der nun insgesamt planungsrechtlich zugelassene 80 %-ige Versiege-
lungsgrad entspricht dem typischen Bedarf sowie dem stadtebaulich vertretbaren
Rahmen fir gewerbliche Nutzungen.

Mit dem Ziel einer moglichst effektiven Ausnutzung des Gebiets erfolgt die Fest-
setzung einer hohen Baumassenzahl von 10,0.

Es ist eine abweichende Bauweise auf Grundlage der offenen Bauweise vorgese-
hen. Danach sind Geb&ude mit einer Ladnge von tber 50 m zuldssig. Es handelt sich
um eine gangige, eher klar stellende Regelung in Gewerbegebieten, da fir die in
diesen Gebieten zuldssigen Nutzungen haufig langere Hallenbauten bendétigt wer-
den, welche jedoch mit Grenzabstand errichtet werden sollen. Im vorliegenden Pla-
nungsfall wird mit der Festsetzung i. W. eine maximale Fldchenausnutzung unter-
stltzt.

Die uiberbaubaren Flachen werden unter Berlicksichtigung der gegebenen Rahmen-
bedingungen groRzliigig bemessen, um das Gewerbegebiet méglichst effektiv zu
nutzen. Entlang der Betriebszufahrt im Norden wird das Baufeld mit einem Abstand
von 3,0 m gefasst. Zu den benachbarten Garten im Westen wird im nérdlichen Be-
reich aufgrund des Abstands zu den H&usern und der geplanten gliedernden An-
pflanzung ebenfalls ein Abstand von 3,0 m fir ausreichend gehalten. Im Siden
schafft der Bebauungsplan die Grundlage flr eine breitere Heckenanpflanzung zur
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Gewaéhrleistung eines groReren Abstands zu den Wohngebduden und hélt daher
mit der Baugrenze einen Abstand von 5,0 m ein. Im Sidosten und Osten sind in
Abstimmung mit der Forstbehérde mit 5,0 m bzw. 8,0 m angemessene Abstande
zum angrenzenden Mischwald einzuhalten. Jegliche bauliche Anlagen werden in
diesem Waldsaumbereich ausgeschlossen, um eine extensive Entwicklung dieser
Flachen zu erméglichen.

Bauordnungsrechtliche Anforderungen und Abstandsflachen sind im Einzelfall im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen und gemald BauO NRW einzu-
halten.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Im Sinne der Angebotsplanung werden zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets
und der Baukorper in den Siedlungszusammenhang ortliche Bauvorschriften gemaf
§ 86 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festset-
zungen gemal § 9(1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und
des Umfelds. Im ortsiiblichen Rahmen soll eine in den Grundziigen aufeinander abge-
stimmte Gestaltung der Baukérper und des Gebietscharakters erreicht werden. Die
getroffenen Regelungen berlicksichtigen die o6rtlichen Gegebenheiten und betreffen
vor dem Hintergrund der Gewerbenutzung i. W. Dachgestaltung, Werbeanlagen, Be-
grinung von Stellplatzen und Einfriedungen. Sie sind im Rahmen der gesetzlichen
Vorgaben sinnvoll, verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren
nicht GbermaRig ein.

Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der
Wirkung zum StraRenraum und damit auf das Ortsbild zu. Der Gewerbebestand im
Umfeld des Plangebiets weist i. W. Flachdacher auf. Die westlich gelegenen 1%-
geschossigen Wohngebaude haben steile Satteldacher mit einer Neigung von ca. 50°.
Mit dem Ziel, eine stadtebaulich vertragliche Fortentwicklung zu erreichen, werden
die zulassigen Dachneigungen analog zu den umgebenen Bebauungspldnen auf maxi-
mal 20° begrenzt. Diese Vorgabe wird als stddtebaulich sinnvoll erachtet, um seine
unaufgeregte Wirkung in das Umfeld dauerhaft zu sichern.

Werbeanlagen kénnen sehr negative Auswirkungen auf das Ortsbild und auf das bau-
liche Umfeld haben. MalRgeblich sind GroRe, Material, Anbringungsort, Farben und
Leuchtverhalten. Werbeanlagen sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen,
das StralRenbild und den stadtebaulichen Charakter berlicksichtigen und sich unter-
ordnen. Vor diesem Hintergrund werden Werbeanlagen grundsatzlich nur an Gebau-
den zugelassen, zudem werden entsprechende GrundmalRe und weitere Vorgaben in
Anlehnung an vergleichbare Gewerbegebiete im Stadtgebiet festgesetzt. GrolRe Wer-
beanlagen an Gebauden, freistehende Pylone etc. sowie aufdringliche Lichtwerbung
mit Lauf-, Wechsel oder Blinklichtern oder mit grellem Licht werden daher ausge-
schlossen. Das berechtigte Interesse der Gewerbebetriebe an Werbung ist dabei aus-
reichend bericksichtigt.

Die Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragt zu einer optischen Redu-
zierung der ,Flache” und zu einer stadtebaulich-gestalterischen Qualitat derartiger An-
lagen bei. Die ausreichende Ausstattung der Anlagen ab flnf Stellplatzen mit Laub-
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5.4

bdumen dient neben gestalterischen Zielen der Verbesserung des Kleinklimas und der
Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung) sowie der nutzerfreundlichen Beschattung
im Sommer.

Einfriedungen kénnen im StralBenraum und gegeniiber der Nachbarschaft gro3e Wir-
kung entfalten: sind sie unmalfstéblich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an
Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf das gestalteri-
sche Gesamtbild und auf die Qualitdt des StralRenzugs, sie werden aus diesen Grln-
den eingeschrankt. Wichtig ist insbesondere, dass Zaunkonstruktionen nicht massiv
im StraRenraum wirksam werden, was bereits durch schmale Vorpflanzungen gemil-
dert werden kann.

ErschlieBung und Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt von Norden Uber die vorhandene
private Zu- und Umfahrt des bestehenden Betriebs. Diese fiihrt im Westen auf die
Wendeanlage der Robert-Bosch-StralRe, die eine Sammelfunktion innerhalb des Ge-
werbegebiets aufweist und die Anbindung an das Uberoértliche bzw. Uberregionale
StralBennetz mit Anschluss an die nordwestlich verlaufende B 61 gewahrleistet. Die
BundesstraRe stellt eine Nordost-Stdwest-Tangente durch das Stadtgebiet dar und
sichert die Anbindung an die Autobahnen A 2 und A 33.

Aufgrund der vorliegend geplanten kleinteiligen gewerblichen Weiterentwicklung im
Umfeld der bereits seit vielen Jahren bestehenden groRflachigen Gewerbenutzungen
wird kein maRgeblicher planinduzierter Mehrverkehr erwartet. Die vorhandene ver-
kehrliche Anbindung wird im Ergebnis als ausreichend leistungsféhig erachtet, eine
Anpassung wird daher aufgrund der vorliegenden Planung nicht fir erforderlich gehal-
ten.

Die erforderlichen betriebsbedingten privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen
Grundstlicken nachzuweisen. Das Erfordernis der Einrichtung 6ffentlicher Parkplatze
in den umgebenden StralRen ist aufgrund der Planung nicht erkennbar.

Die Anbindung an den OPNV ist tUber die vorhandenen Omnibuslinien gegeben. Die
nachste Haltestelle befindet sich an der Robert-Bosch-StraRe in unmittelbarer Nahe
zum Plangebiet. Diese wird von den Buslinien 87 (ZOB - Isselhorst - Holtkamp - Um-
meln - Brackwede - Bielefeld) und 95 (ZOB - Brackwede - Bielefeld) etwa im Halb-
stundentakt sowie den Nachtbus N 11 (ZOB - Isselhorst - Ummeln - Brackwede - Bie-
lefeld) bedient. Uber diese 6rtlichen und tberértlichen Linienverbindungen sind wei-
tere Anschlussmadglichkeiten z. B. zum Umstieg auf den Schienenpersonennah- und -
fernverkehr méglich.

Fir FuBgdnger und Radfahrer ist das Plangebiet (ber das bestehende StralRennetz
sicher zu erreichen. Ein Anpassungsbedarf wird nicht gesehen.
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Immissionsschutz

Madogliche Immissionskonflikte durch Gewerbe, Landwirtschaft oder Verkehr sind aus
Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes friihzeitig zu prifen. Zu beachten sind in
der Bauleitplanung eventuelle Vorbelastungen des Plangebiets sowie mdgliche Aus-
wirkungen der Planung auf schutzbediirftige Nutzungen im Plangebiet selbst oder im
weiteren Umfeld.

Konflikttrachtige Vorbelastungen fir das Plangebiet durch Immissionen von Verkehrs-
wegen, aus der Landwirtschaft oder von bestehenden Gewerbenutzungen sind ange-
sichts der ortlichen Verhéltnisse sowie der angestrebten Planungsziele und -inhalte
nicht erkennbar.

Die moglichen Auswirkungen der Planung auf schutzbedlrftige Nutzungen im Plan-
gebiet selbst oder im weiteren Umfeld umfassen vorliegend i. W. Gewerbeemissio-
nen. Die hieraus resultierenden planerischen Fragen und die zuldssigen Immissionsbe-
lastungen sind im Planverfahren sachgerecht zu prifen und in der Abwéagung ange-
messen zu bericksichtigen. Als Abwagungsgrundlage fir die immissionsschutzrecht-
lichen Fragestellungen dient insbesondere die als Anlage beigefligte schalltechnische
Untersuchung.

Gewerbelarm

Bei der Fortentwicklung eines Gewerbestandorts in direkter Nachbarschaft zu den
westlich angrenzenden betriebsunabhangigen Wohngebduden ist mit Blick auf die
benachbarten schutzwiirdigen Nutzungen insbesondere die zu erwartende schalltech-
nische Situation von Bedeutung. Im Sinne der Angebotsplanung ist dabei zum einen
die Nutzung zu berlicksichtigen, die planungsrechtlich allgemein durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans zugelassen wird. Zum anderen sind die vom bestehenden
Betrieb mit kiinftigen Erweiterungen verursachten und auf die Wohnnachbarschaft
einwirkenden Gerduschimmissionen zu ermitteln und bewerten. Somit wird auch des-
sen Vertraglichkeit mit dem Umfeld im Detail betrachtet. Mit dieser Aufgabenstellung
ist das entsprechende Schallgutachten eingeholt worden®.

Im Gutachten ist somit im ersten Schritt gepriift worden, ob das Plangebiet in Nach-
barschaft zu den angrenzenden Wohnhausern im Hinblick auf den Schallschutz fir die
Festsetzung eines eingeschrinkten Gewerbegebiets (GEN) geeignet ist. Danach waren
nur mischgebietstypische und vertragliche Gewerbebetriebe sowie betriebliche Anla-
gen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Fir diese Ermittlung hat der
Schallgutachter eine typisierende Betrachtungsweise in Anlehnung an die DIN 18005
gewahlt. Der Gutachter beriicksichtigt dabei bereits die Schutzbedirfnisse der umlie-
genden Nutzungen und geht daher aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu den
Wohnnutzungen fiir den Erweiterungsbereich flachenbezogen von typischen einge-
schrankten Emissionspegeln aus (55/40 dB(A) tags/nachts). Diese Immissionsanséatze
entsprechen nach Erkenntnissen und Erfahrungen des Schallgutachters typischen
Schallsituationen in eingeschrankten Gewerbegebieten.

8 AKUS GmbH (2017): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur

Anderung des Bebauungsplans Nr. 230 C/3 ,Gewerbegebiet B 61/Osnabriicker LandstraBe” der Stadt
Gutersloh, Bielefeld. 11.05.2017.
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Die im Umfeld des Plangebiets geltenden Bebauungsplane Nr. 154, Nr. 230 C und
Nr. 270 weisen Gewerbegebiete gemaR 8 8 BauNVO aus, die teilweise nach Ab-
standserlass NRW gegliedert sind. Der Bebauungsplan Nr. 270 enthélt aus Immissi-
onsschutzgrinden zudem Festsetzungen von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (IFSP). Mit Aufstellung der jeweiligen Bebauungsplane mussten
die Schutzanspriiche der bestehenden betriebsunabhdngigen Wohngebaude bereits
berlicksichtigt werden. Aufgrund der im Ursprungsplan Nr. 230 C vorgenommenen
Uberplanung der Hauser als Wald gelten die Schutzanspriiche fiir Mischgebiete ge-
mal § 6 BauNVO von 60/45 dB(A) tags/nachts nach TA Larm. Vor dem Hintergrund
dieser bestehenden und planungsrechtlich zulassigen gewerblichen Nutzungen im
Umfeld sowie der unmittelbaren Wohnnachbarschaft hat der Schallgutachter eine
uneingeschrankte gewerbliche Nutzung fir das vorliegende Plangebiet von vornherein
ausgeschlossen. Damit sind die relevanten Gerausch-Vorbelastungen der umliegenden
Gewerbebetriebe angemessen in die schalltechnische Beurteilung eingeflossen. Eine
weitergehende Ermittlung der Vorbelastungen wird nicht fir erforderlich gehalten.

Auf Grundlage dieser Rahmenbedingungen kommt die schalltechnische Untersuchung
zu dem Ergebnis, dass die zu Grunde zu legenden Immissionsrichtwerte der TA Larm
an allen Immissionsorten in der Nachbarschaft tags und nachts eingehalten bzw. un-
terschritten werden. Es wird zudem zur Tag- und Nachtzeit an sdmtlichen Immissions-
orten das Irrelevanzkriterium nach Nr. 3.2.1 Abschnitt 2 der TA Larm erflllt, da die
berechnete Gerdauschzusatzbelastung der zu beurteilenden Anlage die einzuhaltenden
Richtwerte um 10 dB(A) unterschreitet. Damit sind die ermittelten Immissionspegel
irrelevant. Vor diesem Hintergrund erachtet der Gutachter die Uberplante Flache aus
schalltechnischer Sicht insgesamt fur die Festsetzung eines eingeschrdnkten Gewer-
begebiets nach 8 8 BauNVO (Stérgrad Mischgebiet) als geeignet und nachbarver-
traglich. Erganzend wird auf das Schallgutachten verwiesen.

Im Sinne einer zukunftsfédhigen Entwicklung plant die nérdlich gelegene Firma die
Erweiterung ihrer Parkplatzflichen im vorliegenden Plangebiet, die im Zuge der vorlie-
genden Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 230 C/3 planerisch abgesichert werden
soll. Vor diesem Hintergrund hat der Schallgutachter in einem zweiten Schritt die
kinftig konkret zu erwartende Parkplatznutzung gutachterlich untersucht. Da die Fir-
ma keinen Nachtbetrieb anstrebt, wird dabei nur die Tagzeit betrachtet. Diese schall-
technische Mallnahme kann entsprechend in der Baugenehmigung verankert werden.
Auch unter Zugrundelegung des konkret geplanten Parkplatzes kommt der Gutachter
zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionsor-
ten eingehalten bzw. unterschritten werden. Die Gerdusch-Immissionen an der west-
lich angrenzenden Wohnbebauung betragen < 48 dB(A), so dass der relevante Im-
missionsrichtwert flir Mischgebiete von 60 dB(A) um 12 dB(A) unterschritten wird.
Damit sind die zu erwartenden Beurteilungspegel ebenfalls irrelevant, so dass der
Schallgutachter die konkret geplante Nutzung des Parkplatzes als nachbarvertraglich
erachtet. Zudem wird der zuldssige Spitzenpegel bereits in einem Abstand von
x = 1,2 m eingehalten.

Im Ergebnis sind nach Einschatzung des Schallgutachters sowohl die geplante Park-
platznutzung als auch die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEN)
aus schalltechnischen Aspekten nachbarvertraglich.

Mit Blick auf die ermittelte Einhaltung der schalltechnischen Orientierungs- bzw. Im-
missionsrichtwerte an den angrenzenden bestehenden Wohnstandorten wird die Fest-
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setzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets fiir sinnvoll und vertretbar angesehen.
Erganzend wird auf das Schallgutachten verwiesen. Unter Abwagung der betroffenen
offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander werden somit die Schall-
schutzbelange der Nachbarschaft des Gewerbestandorts durch diese Vorgehensweise
angemessen berilcksichtigt.

Verkehrslarm

Durch die planungsrechtlich erméglichte geringfiigige Erweiterung des Betriebs wird
nach derzeitigem Kenntnisstand keine erhebliche Zunahme der Verkehrsbelastung auf
dem umliegenden Strallennetz erwartet. Vor dem Hintergrund der Lage des Plange-
biets im gewachsenen Gewerbegebiet und des weitgehend direkten Verkehrsan-
schlusses des Geltungsbereichs an das Uberortliche StraRennetz (B 61) werden nach
derzeitiger Einschatzung keine zuséatzlichen Probleme hinsichtlich der planinduzierten
Verkehrslarmauswirkungen gesehen.

Die Schallschutzbelange der Nachbarschaft werden im Zuge der Betriebserweiterung
im Ergebnis angemessen berlicksichtigt. Weiterer Untersuchungsbedarf wird nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen.

Sonstige Immissionen

Zum vorbeugenden Stérfallschutz wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf Kapi-
tel 5.1 der vorliegenden Begriindung verwiesen.

Die Belastung durch sonstige Immissionen entspricht nach heutigem Kenntnisstand
den Ublichen Verhaltnissen in einem Gewerbegebiet. Nahere Erkenntnisse zu erheb-
lichen Belastungen (Staub, Geriiche, Luftverunreinigungen, Erschiitterung etc.) liegen
nicht vor. Die vorliegende Planung ermdglicht eine betriebsbedingte kleinflachige Er-
weiterung der bestehenden Firma. Eine malgebliche Verdnderung der bisherigen
Emissionssituation wird aufgrund der nicht wesentlich verdnderten Entfernung des
Plangebiets zu den Wohngebauden nicht erwartet. Betriebsbereiche nach Stoérfallver-
ordnung sind innerhalb relevanter Achtungsabstande zur Uberplanten Flache nicht
bekannt. Derzeit wird ein ndherer Untersuchungsbedarf hinsichtlich sonstiger Immis-
sionen sowie auch mit Blick auf den vorbeugenden Storfallschutz nicht gesehen.

Die Fachbehérden werden ausdriicklich gebeten, ggf. vorliegende anderweitige Er-
kenntnisse zu den einzelnen Aspekten des Immissionsschutzes im Zuge des Auf-
stellungsverfahrens mitzuteilen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die technische Ver- und Entsorgung einschlieRlich Schmutzwasser ist durch An-
schluss an die vorhandenen Netze zu sichern. Die druck- und mengenmaldig ausrei-
chende Versorgung des Gebiets mit Trink- und Feuerléschwasser ist sicherzustellen.

Die Erreichbarkeit des Plangebiets fiir die Feuerwehr ist Gber die Betriebszu-/umfahrt
im Norden gegeben. Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Ar-
beitsblatts W 405 ist fir das Baugebiet eine Mindestldschwassermenge von
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1.600 |/min (96 m3/h) fir eine Einsatzdauer von zwei Stunden zur Verfiigung zu stel-
len. Die hydraulische Prifung hinsichtlich der Anforderungen des Brandschutzes er-
folgt im Planverfahren und ist im Baugenehmigungsverfahren abschlieRend zu klaren.
Die DGVW-Regelwerke sind insgesamt zu beachten.

Die Organisation der Millabfuhr ist seit langer Zeit im betrieblichen Bestand geregelt.
Erhebliche Anderungen ergeben sich durch die vorliegende Planung nicht.

b) Wasserwirtschaft

Nach den Vorgaben des Landeswassergesetzes (LWG) und des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) ist Niederschlagswasser von Grundstlicken, die erstmals bebaut wer-
den, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzufihren, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Der Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wird im weiteren Planverfah-
ren geklart. Die Fachbehérden werden um vorliegende Informationen gebeten.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege
a) Griinordnung

Die Uberplante Flache stellt sich derzeit i. W. als Magerwiese dar, die im Osten und
Sltdosten von Mischwald eingerahmt wird. Randlich entlang der nérdlichen Zufahrt
stockt eine schmale Reihe aus jungen Gehdlzen, die im Zuge der Planrealisierung ent-
fallen wird. Mit dem Ziel, den bestehenden Wald im Osten und Siidosten zu schiitzen,
enthalt der Bebauungsplan eine Festsetzung zum Erhalt der Kronentraufe im angren-
zenden Bereich. Diese wurde im Vorfeld entsprechend eingemessen. Nach Abstim-
mung mit den Fachbehorden dirfen die Flache unterhalb der Kronentraufe und der
gesamte Waldsaumbereich nicht versiegelt werden. Der Waldmantel ist entsprechend
zu erhalten und extensiv zu pflegen. Uber die Festsetzungen zum Erhalt der Kronen-
traufe und zum Ausschluss von baulichen Anlagen in diesem Bereich hinaus wird ein
stadtebaulicher Vertrag mit der sich erweiternden Firma zur Sicherstellung der dauer-
haften konkreten PflegemalRnahmen geschlossen. Derzeit finden weite Abstimmungen
zu ggf. im Umfeld der Uberplanten Flache sinnvollen ExtensivierungsmalRnahmen
statt.

Im Studwesten des Plangebiets im Ubergang zu den angrenzenden Gérten ist die An-
pflanzung einer breiteren Strauchhecke aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen
vorgesehen, im nordlichen Bereich ist die Einfriedung aufgrund des groReren Ab-
stands zu den Wohngebauden als einreihige Schnitthecke geplant. Damit wird die
konkret geplante Stellplatzanlage ausgenommen der Nordseite eingerahmt und im
Sinne der Nachbarvertraglichkeit ein angemessener Ubergang zu den Wohngérten
geschaffen. Zudem setzt der Bebauungsplan fiir die Stellplatzanlage mit dem Ziel der
weiteren Gliederung und der Minderung des Versiegelungsgrads die Anpflanzung von
Laubbdumen fest.
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b) Naturschutz und Landschaftspflege

Die vorliegende Planung ermdéglicht eine kleinteilige, bedarfsgerechte Fortentwicklung
eines bestehenden Betriebs innerhalb eines grol3flachigen Gewerbegebiets. Weder im
Plangebiet, noch in der nahen Umgebung befinden sich Schutzgebiete oder geschiitz-
te Biotope. Eine Beeintrachtigung des westlich der B 61 beginnenden Landschafts-
schutzgebiets ist aufgrund der bereits vorhandenen gewerblichen Nutzungen im un-
mittelbar angrenzenden Bereich sowie der nur kleinflachigen Innenentwicklung inner-
halb des Gewerbegebiets nicht zu erwarten. Durch Erhalt eines breiten Waldsaumbe-
reichs sowie entsprechende extensive PflegemalRinahmen, die vertraglich gesichert
werden, begegnet der Bebauungsplan auch den kartierten Schmetterlingsarten. Zu
weiteren eingriffsmindernden ExtensivierungsmalBnahmen im Umfeld des Plangebiets
finden derzeit ergénzende Abstimmungen mit den Fachbehdrden statt. Konkrete Vor-
kehrungen im Bebauungsplan sind im Ergebnis dariber hinaus nicht zu treffen. Ergan-
zend wird auf Kapitel 3.4 verwiesen.

Durch Festsetzungen zu Bauhohe und iiberbaubaren Flachen wird der Lage des Plan-
gebiets innerhalb des Gewerbegebiets in Nachbarschaft zu Wohngebauden im Westen
sowie sudlich und 6stlich angrenzenden Waldflachen Rechnung getragen. Die pla-
nungsrechtlich zulassige Bebauung fligt sich angemessen und vertraglich in das stad-
tebauliche Umfeld ein. Eine Wirkung in den freien Landschaftsraum ist aufgrund der
umgebenden Strukturen weiterhin nicht gegeben. Die Planung entwickelt einen vor-
handenen Gewerbestandort sinnvoll weiter.

Die Fachbehorden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt weitergehende oder ande-
re Erkenntnisse im Planverfahren mitzuteilen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung
als Regelverfahren flr Bauleitplane eingefihrt worden. Der Umweltbericht ist als
Teil Il der Begriindung erarbeitet worden. Da die 9. FNP-Anderung und der Bebau-
ungsplan Nr. 230 C/3 im sog. Parallelverfahren bearbeitet werden, wird ein gemein-
samer Umweltbericht fir beide Bauleitplanverfahren erstellt.

Bisher haben sich keine Erkenntnisse Uber durch die Planung ausgel6ste, erhebliche
Umweltauswirkungen ergeben, die durch gednderte Planung oder eine andere Stand-
ortwahl vermeidbar waren. Offentlichkeit, Fachbehdrden und sonstige Trager 6ffentli-
cher Belange werden gebeten, ggf. vorliegende umweltrelevante Informationen und
Einschatzungen der Stadt zur Verfligung zu stellen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8§ 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und & 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
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begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR 8 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebduden und StralRen bedeutet i. d. R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fur Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkérper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kdénnen.
Auch nicht Uberbaute Bereiche kénnen durch Befahren verdichtet oder durch Boden-
austausch, Eintrag von Fremdstoffen etc. in ihrer natirlichen Zusammensetzung ver-
andert werden. Der geltende Bebauungsplan Nr. 230 C sah flr die vorliegend Uber-
planten Flachen urspriinglich Wald vor, der aber in der Ortlichkeit nie umgesetzt wur-
de. Das Plangebiet stellt sich als magere Wiese mit einem schmalen Gehdlzstreifen im
Norden dar. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 230 C/3 wird nun
erstmals im Uberplanten Bereich eine Bebauung und Versiegelung planungsrechtlich
zugelassen. Bei der Umsetzung werden ca. 0,2 ha Boden neu versiegelt.

Grundsatzlich ist die Gemeinde bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe)Brach- oder Restflachen sowie sonstige
vorgepragte bzw. vorbelastete Flachen vorrangig zu reaktivieren. Die vorliegende Pla-
nung ermdglicht die kleinflachige, bedarfsgerechte Weiterentwicklung eines beste-
henden Unternehmens innerhalb eines seit Jahren gewachsenen grofl3flachigen Ge-
werbegebiets. Eine bisher brach liegende Flache wird mobilisiert und vertraglich fort-
entwickelt. Die vorliegende Planung dient daher im Grunde der Innenentwicklung in-
nerhalb des Gewerbegebiets. Eine Ausdehnung von Siedlungsflachen in den freien
Landschaftsraum erfolgt hingegen nicht. Die Stadt verfolgt das Planungsziel, eine be-
triebsbedingte bauliche Erweiterung eines gewachsenen Betriebs planerisch abzusi-
chern. Damit soll der Firmenstandort gesichert und weiterentwickelt sowie Arbeits-
platze und die ortliche Wirtschaft insgesamt gestarkt werden.

Aufgrund der naturrdumlichen Restriktionen bereitet die vorliegende Planung nur eine
kleinflachige Erweiterung vor. Zudem werden die Pflanzung der Hecken, der Erhalt der
Baumkronen und der Saumbereiche des angrenzenden Walds sowie die externen
WaldersatzmalRnahmen als MinderungsmaRBnahmen fir den Eingriff in den Boden an-
gesehen. Des Weiteren werden aufgrund des direkten Anschlusses an den bestehen-
den Betrieb keine neuen ErschlieBungsanlagen erforderlich, die bestehende Infrastruk-
tur kann mitgenutzt und bedarfsgerecht erweitert werden.

Im Zuge der Standortpriifung auf dem Betriebsgeldnde bzw. im unmittelbaren Umfeld
zeigte sich, dass die gemald geltendem Planungsrecht Gberbaubaren Flachen inzwi-
schen weitgehend ausgenutzt sind. Neben Ausstellungs- und Logistikhallen sind grol3-
flachige Lagerfldchen entstanden. Auf dem vorhandenen Betriebsgrundstiick befinden
sich derzeit keine Erweiterungsmoglichkeiten fiir eine Stellplatzflache. Der Bebau-
ungsplan Nr. 154 setzt westlich, nordlich und &stlich des gewachsenen Betriebs Fla-
chen far MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft fest, so dass eine bauliche Erweiterung in diesen Bereichen derzeit nicht
moglich ist. Zudem ist die Errichtung eines Parkdecks auf der bestehenden Stellplatz-
flache nach den rechtskraftigen Festsetzungen nicht zuldssig, da diese teilweise au-
Rerhalb der Gberbaubaren Flache liegt.
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Mit dem Ziel, die vorhandene Zufahrt zu nutzen und die Stellplatznutzung an einem
Standort auf die Betriebsgeldande zu blindeln sowie die gegebenen Betriebsablaufe
aufrechtzuerhalten, hat sich die Firma flir den direkten Anschluss der Stellplatzerwei-
terung an die vorhandene Anlage entschieden. Im Ergebnis bestehen aufgrund der
rdumlichen beengten Rahmenbedingungen, des geltenden Planungsrechts und der im
Umfeld unmittelbar angrenzenden Nutzungen keine realistischen Alternativen zur Er-
weiterung des Gewerbebetriebs bzw. der Stellplatzanlage auf der Flache.

Im Ergebnis der Abwéagung der betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
und untereinander werden die Belange des Bodenschutzes im stadtebaulichen Ge-
samtkonzept beachtet und besonders gegeniiber den stdadtebaulichen Belangen, die
far die Entwicklung des Plangebiets sprechen, zuriickgestellt. Mit dem Ziel der Wei-
terentwicklung des bestehenden Betriebs und seiner Arbeitsplatze wird die Inan-
spruchnahme der Bdéden in diesem Planungsfall fir sinnvoll und daher fir vertretbar
gehalten. Der o. g. Bodenschutzklausel wird im Ergebnis angemessen Rechnung ge-
tragen.

Artenschutzrechtliche Priifung

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushalts in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben
ermoglicht werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europaisch geschitzten
Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestért wird
(artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des 8 44(1) BNatSchG). Bei der Prifung
kann die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes
NRW? zu Grunde gelegt werden.

Nach der Liste des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) kénnen nach Abfrage des Messtischblatts 4016 (GUltersloh) in den Lebens-
raumtypen Kleingehoélze/Alleen/Baume/Geblische/Hecken und Brachen 25 Vogelarten
(davon 14 streng geschiitzt) vorkommen. Von den aufgefiihrten Arten befinden sich
die Feldlerche, der Baumpieper, die Waldohreule, der Flussregenpfeifer, die Wachtel,
der Kuckuck, die Mehlschwalbe, der Kleinspecht, der Baumfalke, die Rauchschwalbe,
der Feldsperling, der Wespenbussard, der Gartenrotschwanz und der Kiebitz in einem
unglinstigem Erhaltungszustand. Rebhuhn und Turteltaube weisen einen schlechten
Erhaltungszustand auf.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (bergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall weit Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Bisher liegen keine Hin-
weise auf geschilitzte Arten im U(berplanten Bereich vor. Der Fachbereich Umwelt-
schutz hat im Vorfeld der Planung die Flache besichtigt und eine Vielzahl von Schmet-
terlingen aufgenommen. Planungsrelevante Tierarten wurden hingegen insgesamt

9 Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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nicht kartiert.’ Aufgrund der seit vielen Jahren im Umfeld vorhandenen Bebauung
und intensiven gewerblichen Nutzungen sowie der Storeinflisse in der Umgebung
durch Wohn- und Gartennutzungen ist davon auszugehen, dass ggf. planungsrele-
vante Arten nicht regelméaRig im Plangebiet auftreten und eher in Richtung des freien
Landschaftsraums westlich der BundesstraRe ausgewichen sind. Die Wiesenflachen
und die dinnen randlichen Gehdlzstrukturen im Plangebiet werden allenfalls von sog.
+Allerweltsarten” als Nahrungs- und Jagdrevier genutzt. Hier stehen im Umfeld aus-
reichend Ausweichmoglichkeiten zur Verfigung. Zudem werden die Waldsaum-
bereiche erhalten.

Durch die Planung kénnte es insbesondere mit der Neuerrichtung von Geb&auden und
der damit verbundenen Versiegelung zu einer Beeintrachtigung von Belangen des Ar-
tenschutzes kommen (Wirkfaktoren). Die vorliegende Bebauungsplanung bereitet im
Sinne der Innenentwicklung die kleinteilige, bedarfsgerechte Fortentwicklung eines
bestehenden groRflachigen Gewerbegebiets vor. Die in der Umgebung vorhandenen
Gewerbestrukturen werden weiterentwickelt. Das Plangebiet wird ein Lebensraumpo-
tenzial analog zu den umgebenden Flachen entwickeln. Die angrenzenden Waldfla-
chen werden erhalten, randliche Heckenstrukturen werden im Westen des Plangebiets
festgesetzt. Die Waldsaumbereiche werden grol3zligig geschiitzt und dauerhaft exten-
siv gepflegt. Diese MaBnahmen kdénnen als MinderungsmalRnahmen gewertet werden.
Zudem findet auf der konkret geplanten Stellplatzanlage keine Nachtnutzung statt, so
dass eine Beleuchtung im Nahbereich des Walds nicht erforderlich ist. Dies kann im
Zuge der Baugenehmigungsebene abschlieRend geregelt werden.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o. g. Hand-
lungsempfehlung ergibt, dass die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 230 C/3 nach
derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass
die Verbotstatbestdnde gemall 8 44(1) BNatSchG nach heutigem Kenntnisstand nicht
ausgeldst werden. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit Art-fir-Art-Prifung wird
bisher insgesamt nicht fir erforderlich gehalten. Zur allgemeinen Information wird ein
Hinweis zur nach BNatSchG geltenden zeitlichen Begrenzung von Gehdlzfallungen in
die Plankarte aufgenommen. Detaillierte faunistische und floristische Kartierungen
liegen nicht vor und werden weiterhin im vorliegenden Planungsfall nicht fir erforder-
lich gehalten.

Die Fachbehorden werden gebeten, der Stadt andere oder weitergehende Erkennt-
nisse im Planverfahren mitzuteilen.

Eingriffsregelung

Die Erstaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vor-
bereiten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei Planaufstellungen, -d4nderungen, -auf-
hebungen ob die MalRnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alterna-
tive im Rahmen der stadtischen Planungsziele ist, ob und inwieweit zusatzliche Ein-
griffe ermoglicht und ob ggf. MaRnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erfor-
derlich werden.

0 Stadt Gutersloh, Fachbereich 31 Umweltschutz (2017): Ergebnis der Begehung am 04.07.2017,
Gutersloh. Juli 2017.
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Die Ausweisung der Bauflachen zur Sicherung einer bedarfsgerechten Gewerbeent-
wicklung wird grundsatzlich fir geboten angesehen. Unter Abwagung der betroffenen
offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander wird der Planung Vorrang
vor einem Eingriffsverzicht eingerdumt. Nach der grundlegenden Entscheidung fir die
Uberplanung sind vor diesem Hintergrund die Grundséatze der planerischen Eingriffsre-
gelung in die Abwagung einzustellen. Dafir wurde eine Eingriffsbewertung und -
bilanzierung gemaf der Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung ,Numerische Bewertung
von Biotoptypen fir die Bauleitplanung“'' erstellt.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Mobilisierung einer bisher zwar als Wald festge-
setzten, aber in der Ortlichkeit als Wiese brach gefallenen Flache zur bedarfsgerech-
ten, kleinteiligen Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebs innerhalb eines
gewachsenen grol3flachigen Gewerbegebiets. Der Bebauungsplan lasst somit eine
erstmalige Bebauung im Erweiterungsbereich zu. Mit der Er6ffnung der zusatzlichen
kleinflachigen Baumdéglichkeit wird ein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft pla-
nerisch vorbereitet. Eingriffsmindernd wirken hingegen die Festsetzungen zur Anpflan-
zung der randlichen Laubhecken und der Erhalt der Kronentraufe sowie des Wald-
saums. Zudem findet im Zuge des Planverfahrens eine Abstimmung hinsichtlich wei-
terer ExtensivierungsmalRnahmen im Umfeld des Plangebiets statt. Die Eingriffsbe-
wertung und -bilanzierung, in der der erforderliche Ausgleichbedarf fiir den fir unver-
meidbar gehaltenen Eingriff ermittelt wurde, ist als Anlage zur Begrindung erarbeitet
worden. Im Ergebnis wird ein Defizit von 12.264 Biotopwertpunkten festgestellt.
Dieses Ergebnis der Eingriffsbewertung und -bilanzierung ist in die Abwagung der
Stadt Gutersloh einzustellen, die die letztendliche Entscheidung Uber den Umgang mit
dem fir unvermeidbar gehaltenen Eingriff trifft. Aufgrund der Uberplanung einer fest-
gesetzten Waldflache wird hier eine vollstandige Deckung des rechnerisch ermittelten
externen Ausgleichsbedarfs fir sinnvoll und angemessen angesehen.

Eine entsprechende Kompensation ist umzusetzen und erfolgt durch Aufforstung einer
bisher intensiv als Acker bewirtschafteten 3.066 m? groRen Flache im Nordwesten
des Stadtgebiets (Gemarkung Niehorst, Flur 5, Flurstiick 71/1 tlw.), die sich im Eigen-
tum der Stadt befindet. Dieses Areal stellt die mit der Forstbehdrde vereinbarte Wald-
ersatzflaiche nach Forstgesetz dar. Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
hoérde kann dieser Bereich zudem als Kompensation fiir den durch den Bebauungsplan
Nr. 230 C/3 verursachten Eingriff in Natur und Landschaft gemaR BauGB angerechnet
werden. Mit diesen landschaftspflegerischen MalRnahmen kann in der Bilanzierung
eine Aufwertung von 12.264 Biotopwertpunkten erreicht werden. Damit ist der plan-
bedingte Eingriff in Natur und Landschaft rechnerisch vollstdndig ausgeglichen. Die
Stadt ist Eigentimer der Flache und somit als Plangeber in der Lage, die MaRnahmen
entsprechend umzusetzen und dauerhaft analog zur Dauer des Eingriffs zu gewahr-
leisten. Ergdnzend wird auf den Umweltbericht und zur Vermeidung von Wiederho-
lungen auf Kapitel 3.3 der Begriindung verwiesen.

Vor dem Hintergrund der angestrebten hoheitlichen Abrechnung der Kosten des na-
turschutzrechtlichen Eingriffsausgleich Uber die Kostenerstattung nach 88 13ba-c
BauGB und der Erhebung von ErschlieBungsbeitrdgen nach § 127 BauGB beinhaltet
der Bebauungsplan Nr. 230 C/3 Zuordnungsfestsetzungen nach 8§ 9(1a) BauGB. Die
Eingriffsbilanzierung wird entsprechend in tabellarische Ubersichten zur Darstellung

" LANUV NRW (Hg.): Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW. Reckling-
hausen. Méarz 2008.
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des Ausgangszustands (A.) und des Zustands gemald Planung (B.) aufgeteilt. Ergan-
zende Kartendarstellungen verdeutlichen die konkreten Zuordnungen. Auf die Ein-
griffsbilanzierung wird entsprechend verwiesen.

Die Fachbehérden werden gebeten, der Stadt andere oder weitergehende Erkenntnis-
se im Planverfahren mitzuteilen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet liegt innerhalb des groRRflachigen gewachsenen Gewerbegebiets ent-
lang der B 61 im Norden des Stadtgebiets. Aktuelle, kleinrdumige Daten zum Klima
oder zur Luftbelastung in Giitersloh liegen nicht vor. Altere Daten aus Anfang der
2000er Jahre liefert das Gutachten ,Stadtklima und Lufthygiene in Gutersloh” (Biro
fir Umweltmeteorologie, Paderborn). Der Rat der Stadt Gutersloh hat im September
2013 ein gesamtstddtisches Klimaschutzkonzept sowie erste Schritte der Umsetzung
beschlossen. Dieses Konzept schlagt als MalRnahme vor, dass im Rahmen der Erstel-
lung von Bebauungsplénen ein Energiekonzept entwickelt werden soll, das einen mog-
lichst hohen Effekt zum Klimaschutz bewirkt (S. 144). Im vorliegenden angebotsori-
entierten Bebauungsplan soll dieser Anregung nicht unmittelbar, sondern auf nachge-
lagerter Ebene im Zuge des Genehmigungsverfahrens gefolgt werden. Sollte spater
eine Bebauung erfolgen, kann im Einzelfall vorhabenbezogen ein Energiekonzept ent-
wickelt werden. Weitere konkrete MalRnahmen fir die vorliegende Planung gehen aus
dem Klimaschutzkonzept nicht hervor. Gleichwohl sollen Bauleitpldane den Klima-
schutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des Klimawandels) grundsatz-
lich fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle (2011) wird dieser Belang im BauGB
besonders betont, ohne dass damit eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung
der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander einhergeht.

Die vorliegende Planung dient der kleinflachigen Weiterentwicklung eines vorhande-
nen Betriebsstandorts, eine besondere klimatische Funktion des Plangebiets ist ange-
sichts der o6rtlichen Rahmenbedingungen und der geringen FlachengréfRe nicht gege-
ben. Die im Umfeld bestehenden Baumdglichkeiten werden im Vergleich zur vorhan-
denen Situation nur geringfligig und stadtebaulich vertraglich erweitert. Die duRere
ErschlieRung ist bereits gegeben, bestehende Infrastruktur kann sinnvoll mitgenutzt
werden. Die Planung tragt daher grundséatzlich zur Reduzierung einer weiteren Fla-
cheninanspruchnahme im AuRRenbereich und den damit verbundenen negativen Aus-
wirkungen auf das Ortsklima bei. MaRgebliche Auswirkungen auf die bestehenden
klimatischen Bedingungen im Plangebiet sind aufgrund der geringfligigen baulichen
Veranderung nicht zu erwarten.

Vor dem Hintergrund der vorgesehenen geringfligigen baulichen Entwicklung wird von
speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplan-
ebene Abstand genommen. Die u. a. fir die Errichtung von neuen Geb&uden malige-
benden Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-
Warmegesetzes bleiben unberiihrt. Sie gelten gemal3 8§ 1 der EnEV 2014 auch fir
Biro- und Gewerbebauten, die unter Einsatz von Energie beheizt oder gekihlt wer-
den. Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind daher im Rahmen
der Umsetzung weiter zu berlcksichtigen.
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7. Bodenordnung

Das Erfordernis besonderer MalRnahmen der Bodenordnung (Umlegung etc.) ist nicht
erkennbar, die Gberplanten Flachen stehen im Privateigentum.

8. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen Fliche in m?* [ In Anspruch genommener
Boden in m?
(GRZ 0,8)
Eingeschranktes Gewerbegebiet, davon 2.670 2.136
Flache zum Anpflanzen von Hecken 180
Gesamtflache Plangebiet 2.670 2.136

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:500, Werte gerundet

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 23.05.2017 den Aufstellungsbe-
schluss zum Bebauungsplan Nr. 230 C/3 ,Gewerbegebiet B 61/Osnabriicker Land-
straRe” gefasst (DS-Nr. 135/2017). In seiner Sitzung am 21.11.2017 hat der Pla-
nungsausschuss (Gber den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 230 C/3 beraten und
zudem die Verwaltung damit beauftragt, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behorden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §§& 3(1), 4(1)
BauGB durchzufihren (DS-Nr. 241/2017).

(Die Verfahrensdaten werden im Planverfahren ergénzt.)

b) Planentscheidung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 230 C/3 ,Gewerbegebiet B 61/Osna-
bricker LandstralRe” verfolgt die Stadt das Ziel, die betriebsbedingte Erweiterung der
seit einigen Jahren stetig wachsenden Firma planungsrechtlich abzusichern. Im Er-
gebnis dient die Planung der Standortsicherung des Unternehmens. Zudem werden
Arbeitsplatze vor Ort gesichert und die ortliche Wirtschaft gestarkt. Weitere wesentli-
che Planungsziele liegen in der angemessenen Berlcksichtigung der Immissionsschutzbe-
lange in der gegebenen Nachbarschaft zu den westlich gelegenen Wohngeb&duden sowie
der Belange der umgebenen Waldflachen. Eine externe Aufforstungsflache liefert den
gemal} Forstgesetz erforderlichen Waldersatz fiir das im Ursprungsplan als Wald festge-
setzte Plangebiet. Im Ergebnis wird die Planung aus stadtebaulicher Sicht fir sinnvoll
gehalten.
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Auf die Beratungs- und Beschlussunterlagen des Rates der Stadt Gitersloh und seiner
Fachausschlisse wird ergdanzend Bezug genommen.

Gutersloh, im November 2017

Der Birgermeister
I. A.

Dr. Zirbel
Fachbereichsleiter

In Zusammenarbeit mit dem FB Stadtplanung:
Planungsbiro Tischmann Schrooten, 05.12.2017



