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7 Begrundung zum Bebauungsplan

1) Allgemeines

Gemal § 1 (3) und § 2 (1) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
(BGBI. | 8. 2141}, zuletzi geanderi durch Berichtigung vom 15 01 1998 (BGBI | S, 137) wer-
den der Bebauungspian Nr. 11i/4/28.01 "Memeler Strale / Elpke" im Sinne einer angestreb-
ten Nachverdichtung und Neuordnung des vorhandenen gewerblichen Bestandes im Umfeld
des Plangebietes sowre zur Erganzung der vorhandenen Wohnbebauung innerhalb des Be-
bauungsplanes 111 / 4 / 28.00, new aufgestellt und dey FNP gemal § 8 (3) BauGB vn Paraliel-
verfahren geandert.

2) Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Stieghorst. Das Gebiet istrdumlich abgegrenzt

- im Westen durch die astliche Grenze der Flurstiicke 1824, 1826, 1779 und 1148,
- im Norden durch die sudliche Begrenzung der Flurstiicke 1744 {tellweise) und 1731,
- im Osten durch die westliche Grenze der Flurstucke 614, 1588, 1634, 1584, 1586 und

1658 (teilweise),
- im Suden durch die nordliche Grenze der Flurstucke 523 (teilweise), 1144, 11486,

1667, 1150, 1743 (teilweise), 809, 811, 1728, 52, 1673, und 1952
Der raumliche Geltungsbereich hat eine Groe von rd 3,85 ha und umfaidt dre Flurstucke
1222, 31, 1132, 1832, 1831, 912, 919, 1553, 1552, 1554, 1555, 1556, 1557, 1482, 11286,
1150, 1667, 1668, 970 und 45 der Flur 58.
Der Geltungsbereich zur Neuaufstellung befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. llI /4 7 28 00, welcher in diesem Teilbereich aufgehoben wird

3 Planungsrechtliche Grundlage

Das Plangebiet Iregt innerhalb des Geltungsbhereiches des Bebauungsplanes Nr 111/4/28.00.
Der Bebauungsplan aus dem Jahre 1962 setz! den sudlichen Teil des Plangebietes als Fla-
che fur emen Gartenbaubetrieb innerhalb emner Flache fur die Landwirtschaft fest. Nérdlich
des Gartenbaubetriebes ist Industriegebiet der Stufe Il nach der ehemals fur Bebauungspla-
ne geltenden Bielefelder Bauordnung in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung aus
dem Jahre 1862 festgesetzt. Vom Betrieb zur Herstellung von Glaselementen an der Me-
meler Strale bis zur Stieghorster Stral3e im Osten mit der strallenbegleitenden Bebauung ist
Mischgebiet festgesetzt

Mit Inkraftireten der Satzung zum Bebauungspltan Nr 111/4/28 01 "Memeler Stralle / Elpke"
treten fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 111/4/28 00 die Bestimmungen und
Festsetzungen fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr HI/4/28 01 "Memeler
Stralle / Eipke” aufler Kraft Mit dem Bebauungsplan Nr. 111/4/28 01 "Memeler Stral3e / Elpke"
wird dem Erfordernis der stadtebaulichen Ordnung und Eniwicklung im Sinne des § 1 (3)
BauGB Rechnung getragen.




4) Planungserfordernis

Das uvrsprungliche Ziel, den Planbereich ausschhiellich fiir gewerbliche Ansiedlungen vorzu-
sehen. ist zugunsten einer Nutzung fir Wohnen und Gewerbe gedndert worden Es hat sich
gezeigt, daf eine ausschiielllich gewerblich ausgerichtete Fliche In diesem Innenbereich mit
der Nahistelle zum Wohnen nicht realisierbar ware und keinen im Sinne der Gewerbefla-
chenentwicklung zu favorisierenden Standort fir die Stadt Bielefeld darstellen wiirde Viel-
mehr 15t der Standort geeignet fur die Ansiedlung und Sicherung von nicht wesentlich sto-
render, und nicht erheblich beldstigenden Betrieben, die ein Nebeneinander von Wohnen
und Gewerbe zulassen Dieses Knterium erfullen die heute angrenzenden gewerblich indu-
striellenen Nutzungen im Bestand bereits heute Fur kleinieilige Betriebe bietet sich der in
Rede stehende Standort in dieser Hinsicht vorrangig an

Mit der angestrebten teils gewerblichen, teils Wohnnutzung wird den vorhandenen angren-
zenden Betrieben 1m Rahmen thres dynamischer Bestandsschutzes die Moglichkeit einer
flachenhaflen Betriebsenveiterung eingerdumt. Zudem wird zusatzlich Raum fur kleinge-
werbliche Betriebe geschaffen.

Durch die Nutzung der brachgefallenen Fldche wird ein Beitrag zur gewerblichen Standortsi-
cherung der bestehenden Beiriebe geleistet und der Flachenverbrauch fur gewerbliche Nut-
zungen und Wohnnutzung im Aullenbereich eingeschrankt

Um die bauplanungsrechtliche Zuldssigkeit fur die beabsichtigten Vorhaben zu erlangen, ist
die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

) Bastand vund Nutzung

Das Plangebiet 1st zum uberwiegenden Teil im Bereich der ehemalgen Garnere: brachge-
fallen. Die letzte Nutzung der sudlichen Flursticke war bestimmt durch die Gartnerel Klee,
die auf den Parzellen thre Cewachshauser, Pflanzbeete und Baumschonungen hatte. An
eine Wiederaufnahme der géartnenschen Nutzung ist nicht gedacht. Die Flache st versiegelt

bis teilversiegelt

Fur die bislang im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 111/4/28.00 nicht baulich Uberplante
Gartnereifiache ist eine Erhebung des heutigen Versiegelungsgrades und ein Abgleich mit -
dem zukUnfligen Versiegelungsgrad vorgenommen worden, um die Unterschiede hinsichtlich
der Eingnffserheblichkeit deutlich zu machen.

Die Flache legt auferhald von Schutzgebieten und unterliegt keiner fachplanenschen und
fachbehordlichen Nutzungsbeschrankung.

Die so genutzte Flache grenzt im Slden und Osten unmittelbar an die Garten der an der
Memeler Strale bzw Stieghorster Stralle gelegenen Wohnbebauung. im Norden grenzt das
Plangebiet unmittelbar an die StralRe Elpke. Stdlich der Stral’e Elpke befinden sich Gewer-
petriebe, deran Parzelien im Suden an das ehemalige Garntnereigrundstick reichen. An der
Strale Elpke befindet sich die angesprochene real als Gewerbegebiet, laut Bebauungsplan
Nr [11/4/2B.00 als Indusiriegebiet zu klassifizerende Nutzungen Dabei sind uberwiegende
Teile der Betriebsstatten z.Zt. aufgelassen bzw. stillgelegt Ein Aufnehmen der Produktion
auf dem das Plangebiet Oberwiegend entlang der Elpke bestimmenden Grundstuckes des
ehemaiigen Eloxierbetriebes 1st von dem jetzigen Eigenlumer des Grundstickes und seinem

Erbaubenchtigten in der bisherigen Form nicht vorgesehen.
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Nutzungen ‘Wohnstandorte vorhanden sind, auf die die bestahenden Betriebe Rucksicht zu
nehrnen haben.

Die Flache der Gannerei Gbernahm bislang die Funktion einer Abstandsflache zwischen der
gewerhlichen Nutzung und dem im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr 1l / 4 / 28.00
fesigesetzten Allgemeinen Wohngebiet an der Memeler Strale. Sudlich der Memeler Stralte
setzt sich die Wohnbebauung in Form einer Raihenhausbauweise fort. Mit dieser Bebauung
befinden sich, zusammen mit der als Mischgebiet festgesetzten, jedoch real ausschliellich
wohngenutzten Bebauung an der Stieghorster Stralle, immissionsorte im Umfeld der heute
bereits vorhandenen gewerblich / industriellen Nuitzung sowie der potentiellen gewerblichen
Nutzung.

8) Stadiebauliche Konzeption / Art und Mal der Nutzung

Mit der Verwirklichung der Planung wird -

o) eine Umstufung von nach der Baunutzungsverordnung 1562 festgesetztem Industrie-
gebiet zugunsten eines Gewerbegebietes mit Einschrdankung, wobei die heute tat-
sachliche Nutzung der Betriebe schon kein Industriegebiet im Sinne der BauNVO dar-
stellt, sondern von der Betrnebstypik einem Gewerbegebiet zuzuordnen wire, bzw. el-
ne industriegebietstypische Betriebsform im Rahmen ihrer Anlagengenehmigung auf-
grund der bereits bestehenden Nahe von Wohnbebauung kaum genehmigungsfahig
ware .

0 die Schaffung von Flache fir Kleingewerbe, welches das Waohnen nicht wesentlich
stort bzw nicht erheblich belastigend ist sowie

0 die Bereitstellung von Wohnbauflachen im Innenbereich des Stadtdteils Stieghorst
erreicht,
Mit der Planung werden Wohnbauflachen bauleitplanernsch gesichen,

- die lagegunstig zu den vorhandenen Infrastruktureinnichtungen, Versorgungseinrich-
tungen und den OPNV-Verbindungen liegen,

- die Vekehrsaufwendungen durch die Benutzung des Pkw vermeiden heifen kénnen,
- die eine sinnvolle und vertrégliche Nutzung einer brachgefallenen Flache bieten,

- an einem Standort, der das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe, also eine
Funktionsmischung erlaubt und

- die in Rede stehende Brachflache stadtebaulich aufwertet.

Zudem ist darauf hinzuweisen, daft die dem ehemaligen Gartnereigrundstiick zuzuordnen-
den Flurstucke, im Eigentum des Vorhabentragers stehen. Somit 1st die Mogiichkeit gege-
ben, hier eine, von Eigentumsinteressen freie, bauleitplanensch sinnvolle, Gliederung und
Siufung der gewerblichen Baufldchen in der Nachbarschaft zu den Wohnbauflachen zu er-
reichen. .

Ge;a[ant xst cue raumliche Unabhangigkent der gewerblichen Nutzung und der Wohnbebau-

PSRN R FOPUUGIEE U PSR I UG GNP SR | SN TP UT e |G N S e T I KL X 3 SR R P




zur Memeler Strafle hin gewandte Wohnnutzung uber eben diese mit einem ErschlieRungs-
stich erschiossen wird, erfolgt die ErschlieBung der gewerblichen Bereiche ausschhieRlich
Uber die Stralle Elpke mit einem nach Suden gerichteten ErschlieBungsstich auf der Bau-
grundstiicksflache im Sinne eines Fahrrechtes zugunsten der Anlieger

Sei der Wohnbebauung 15t die optionale Ausnutzung flr Einzel-, Doppel- und Reihenhauser
vorgesehen. Dabei bieten sich die stdlich des ErschlieBungsstiches gelegenen Flachen
grundsatzlich eher fir eine Doppel- bzw. Reihenhausbebauung (NorderschlieBung) an. Vor-
gesehen st hier eine Festsetzung als allgemeines Wohngebiet mit offener, maximal zweige-
schossiger Bauweise, Um in diesem Bereich der Wohnnutzung weitestgehend den Vorrang
einzuraumen sind folgende nach BauNVO aligemem zuldssigen bzw. ausnahmsweise zulss-
sigen Nutzungen ausgeschlossen:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, -

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetniebe und

- Tankstellen

Mit dem Ausschiull dieser Nutzungen soll ein nicht ausschliefdlich der Wohnnutzung dienen-
der Fahrverkehr im Sinne von Kunden- / Besucherverkehr aus dem Wohngebiet herausge-
halten werden.

Entsprechend der in dem z.Zt. rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. i / 4 / 28.00 festgesetzien
Art der Nutzung "Mischgebiet” im Nordwesten des Plangebietes an der "Elpke” sowie an der
Stieghorster Strafle im Osten, ist die Festsetzung von Mischgebieten innerhalb des Bebau-
ungsplanes aufgenommen worden. Dabei sind hinsichtlich der zulassigen Arten der Nutzung
leweils in den Mischgebieten Unterscheidungen getroffen worden.

In dem Mischgebiet in Verldngerung des vorhandenen gewerblich genutzten Grundstickes
an der Memeler Sirafle (bauplanungsrechtlich als Mischgebiet im Bebauungsplan Nr.
114728 00 festgesetzt) werden folgende nach BauNVO allgemein bzw. ausnahmsweise zu-
lassigen Arten der Nutzung ausgeschlossen.

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kullurelle, scziale, gesundhertliche und
sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen und

- Vergniigungsstatten.

Der Ausschiufl erfolgt vor dem Hintergrund der unmittelbaren Nahe zu den heute uberwie-
gend wohngenutzten Bereichen und der daraus gewiinschien Fernhaltung von Emissionen
in Folge von An- und Abfahrisverkehr.

Solche Nutzungen sind bis auf die ausgeschlassenen Arten der Nutzung wie

. Garnenbaubeiriebe und
- Tanksiellen

in dem Mischgebiel an der Elpke zuldssig. Hier erlaubt die Erschliefungssituation und die
umgebende Nutzungsstruktur eine weitgehende Zulassung des Kataloges der Arten der Nut-
zung gemal BauNVO




Hinsichilich der als Gewerbegebiete festgesetzten Flachen wird eine Gliederung im Bezug
auf die zulassigen Arten der Nuizung sowie bezighch der Eigenschafien der zulassigen Be-
trebe und Anlagen getroffen.

Zur Elpke hin wird Gewerbegebiet unter AusschiuBl der nach BauNVQ allgemem bzw aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen wie

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke ‘

- . Grof¥flachigen Einzethandelsbetrieben im Sinne des § 11 (3) BauNVO sowie
Anlagen fur kirchliche, kulurelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (innerhalb des
GE (E) 1-Gebietes)

festgesetzt. Der Ausschiu dieser Nutzung erfolgt vor dem Hintergrund der gewunschten
Bereithaltung dieser Flachen vorrangig fur gewerbliche Zwecke.

Im Anschiul an dieses gernaR § 1 (4) Ziffer 2 BauNVO nach der Eigenschaft der zulassigen
betriebe und Anlagen mittels eines IFSP von 58 dB(A) tags / 43 dB(A) nachts festgesetzten
Gebiet folgt im Sden bis zu dem festgesetzten aligemeinen Wohngebiet weiteres einge-
schranktes Gewerbegebiet Die Einschrénkung geschieht uber die Festsetzung eines fi4-
chenbezogenen immissicnswirksamen Schaileistungspegels von 55 dB (A) / tags und 40 dB
(A) / nachts. Hiermit wird fur die angrenzende Wohnnutzung einer ausreichender Larmschutz
sichergestellt. Fur die sich innerhalb dieses Gewerbegebietes ansiedelnden kleingewerbli-
chen Nutzungen bedeutet dieses Immissionskontingentierung mischgebietstyvische Klassifi-
zierung im Sinne enes Betriebes, der das Wohnen nicht wesenthch stért.

Zwischen der Wohnbebauung und der im Norden anschiieRenden gewerblichen Nutzung ist
ein Abpflanzungsstreifen als Trennung festgesetzi. Das Nebeneinander von Wohnen und
Gewerbe erlaubt sich an dieser Stelle, da fur die vorgesehene kleingewerbliche Nutzung ein
Immisstonsverhalten im Sinne einer Mischgebietsnutzung festgesetzt werden soll.

Die Nahtstelle zwischen der gewerblichen Flache und der Wohnbaufliche bietet sich vorran-
gig fur Betniebe an, deren Inhaber oder Leiter im raumlichen Zusammenhang mit dem Ge-
werbebetlrieb wohnen mochten. Hier ist die Verschmelzung von Grundstiicken durchaus
wanschenswert und angestrebt, wenn sich hierdurch die Gliederung nach dem Prinzip "Ge-
werbe im Norden, Wohnnutzung im Siden" einstelit

7} Belange der sozialen infrastruktur

Der Kindergarten am Wortkamp sowie die Grundschule an der Detmalder Strale liegen rd.
400 m bzw. 650 m in guter fullaufiger Erreichbarkeit Gber die Grinzone am Baderbach zum
Plangebiet. Weitere éffentliche Einnchtungen befinden sich &stlich der Stieghorster Strale,
an der sich auch sudlich gelegen das Stadtteilzentrum mit den entsprechenden Versor-
gungseinnchtungen befindet. Dieses ist vom Plangebiet aus ebenfalls gut zu erreichen Die
Stadtbahnhaltestelle der Linie 2 befindet sich in rd 600 m Entfernung an der Straflle Elpke.
Bushaitestellen liegen lagegunstig an der Stieghorster Strae.

Infrasiruktureinrichtungen innerhalb des Plangebietes sind nicht vorgesehen.




8) Belange der Umwelt

a) lmmissionsschutz

Aufgrund der beabsichtigten unmittelbaren Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen kommi
dem Immissionsschutz eine besondere Bedeutung zu. um einerseits den Schutzanspriichen
der potentiellen Wohnbebauung gegenuber den Gewerbeemissionen zu genugen und ande-
rerseits den Anspruchen der gewerblichen Nutzung bezuglich der bauletpianernsch gesi-
cherten Ausnutzung threr Grundstiicke zu entsprechen.

Aus den aligemeinen Planungsgrundsitzen in § 1 (5) BauGB ergeben sich fur den Immissi-
onsschutz (Larm, Luftverunreinigungen, Geriiche, Erschitterungen) in Bebauungsplanen
neben der planerischen Konfliktbewdltigung u.a. der bedeutsame Grundsatz der raumiichen
Trennung unvertraglicher Nutzungen. Dieser als aligemein anerkannte Planungsgrundsatz ist
gemeintin ein weseniliches Element geordneter stadtebaulicher Entwicklung Aus ihm ergibt
sich in der Regel das Gebot, dal Wohngebiete und ihrem Wesen nach umgebungsbela-
stende Industrie- und Gewerbegebiete moglichst nicht nebeneinander liegen sollen. Um hier
die entsprechenden zum Schutz der Wohnbebauung ausreichenden Abstande zu wahren, ist
in Nordrhein-Westfalen der sog. Abstandserlal eingefuhn worden. Hier sing in Abhangigkeit
zu verschiedenen Betniehstypen unterschiedliche Abstandskiassen ausgewiesen, die. be
deren Einhaitung, einen ausreichenden Schutz fur die Wohnbebauung gewihrieisten sollen.
Diese einzuhaitenden Absténde gelten fir umgebungsbelastende Betniebstypen in Gewerbe-
und Industriegebieten Mithin tragt der Grundsatz der raumlichen Trennung zu einer planeri-
schen Konflktbewaltigung bet, wenn auf emne Einzelfallprufung der immissionsrelevanten
Situation verzichtet werden soll,

Im vorliegenden Fall ist eine Einzelfaliprifung in Abstimmung mit dem Staatlichen Umwel-
lamt Bielefeld durchgefuhit worden. Dabe: ist davon auszugehen, dafi Schadstoff-. Geruchs-
. und Staubprobleme von den bestehenden, wie auch allgemein zulassigen Arten der Nui-
zung mnerhalb des Gewerbe- / Industriegebietes, nicht auftreten. Diese vor dem Hinter-
grund. dall sich beraits heute im Nahbereich der betreffenden Betriebe Immissionsorte mit
uberwiegender Wohnnutzung befinden. Auf diese hatte etne industrielle / gewerbliche Nut-
zung bereits heute bei threm Immissionsverhalten Rucksicht zu nehmen, unabhangig davon,
ob innerhalb dieses Bebauungsplanes Wohnnutzung entwickelt wird oder nicht.

Bezuglich anderer Umweltmedien wie etwa Geriiche oder Schadstoffe 1st die Bestimmung in
die Festsetzungen aufgenommen, dal nur solche Betniebe und Anlagen auf der Grundiage
des § 1 (4) BaunVO zulassig sind, von denen keine beeintrachtigenden Immissionen zu er-
warten sind, unabhéngig von einer Anlagengenehmigungsbedirftigkeit nach 4. BImSchv
bzw. einer Nennung in der jewells aktuelien Fassung des Abstandserlasses NW.

Zu dieser Auffassung kommt auch das Staatliche Umweltamt bereits in einer Stellungnahme
vomn Januar 1996, daB trofz der zuklinftig weiter verfestigten Nachbarschaft von Gewerbe
und Wohnern, aus stadtebaulichen Grunden eine weitere Wohnhausbebauung auf der jetzi-
gen Gartnereiflache fir zweckmafig ansieht.

Beziglich des Larm-lmmissionsschutzes ist fur das im Nahbereich zur vorhandenen wie ge-
planten Wohnbebauung feslgeselzte Gewerbegebiet ein immissionswirksamer flachenbezo-
gener Schalleistungspegel von 55 dB (A) / tags und 40 dB (A) / nachis bzw. 58 dB {(A) / tags
und 43 dB (A} / nachts flr das der Elpke zugewandte Gewerbegebiet festgesetzt. Hiermit
wird fur die angrenzende Wohnnutzung emner ausreichender Larmschutz sichergesteilt. Fir
die sich innerhalb dieses Gewerbegebietes ansiedelnden kieingewerblichen Nutzungen be-
deutet dieses Immissionskontingentierung Klassifizierung im Sinne eines Betriebes, der das
Wohnen nicht wesentlich stort.




b) Boden- und Grundwasserschuiz

Der Geltungsbereich befindet sich weder in einem derzeil festgesetzten Wasserschutzgebiet
der Stadtwerke Bielefeld GmbH noch gehort der Bereich derzeit zu einem Fassungsbereich
der Wasserschutzzonen

Im Planbereich befinden sich GrundwassermeRstellen. Die Planungen sind so durchzufuh-
ren, dag die Melstellen bei den spater durchzufuhrenden Bauarbesten nicht beschadigt wer-
den Es ist auf die Erhaltung der GrundwassermelRstellen zu achten. Sollte eine Grundwas-
sermefistelle beschadigt oder beseitigt werden, so sind die erforderlichen Arbeiten vorher
rechtzeitig mit dem Wasserschutzamlt der Stagl Bielefeld abzustimmen.

lm Plangebet befindet sich ein Brunnen, der fur die Brauchwassernutzung der Gartnerei ge-
nutzt wurde Der Brunnen wird im Rahmen der Bauarbeiten in Abstimmung mit dem Was-
serschutzamt der Stadt Bielefeld durch einen Fachunternenmer ordnungsgemat beseitigt
werden -

c) Gewadsserschutz

Belange des Gewdésserschutzes sind nach heutigem Kenntnisstand nicht beriihit Auf die
vorhandene Entwasserungskanalisation kann zuruckgegriffen werden. Bezuglich des Um-
gangs mit dem Niederschlagswasser wird, vor dem Hintergrund des § 51 a Landeswasser-
gesetz, eine dezentraie Versickerung auf den neu zu schaffenden Baugrundstiicken mittels
Zisternen mit Uberlauf in die Regenwasserkanalisation vergesehen.

Die Regenwasserkanalisation in der Eipke dient dazu, das Niederschlagswasser gemal §
51a LWG ontsnah in ein Gewasser (hier Baderbach - Einletungsnummer 7/138 -) einzules-
ten. Die Versiegelung des Planbereiches geht nicht wesentlich Uber das heute vorhandens
Mal hinaus, so daR der Regenwasserkanal nicht zusatzlich belastet wurde. Zudem tragt die
dezentrale Versickerung zu einem gedrosselten AbfluR bei. Regenrickhaltemalnahmen sind
unabhéngig ven dieser Bebauungsplanung fir den Entwasserungsbereich Elpke / Stieghor-
ster Strale sind fur das Jahr 2000 vorgesehen Dann wirde sich auch eine hohere Versie-
gelung innerhalb des Plangebietes erlauben

Innerhalb des Plangebietes sind Durchleilungsrechte fur den geplanten Regenwasser- und
Schmutzwasserkanal zwischen der Elpke und der Planstralle festgesetzt. Dabei sind von
Bebauung freizuhaltende Gelandestreifen beiderseits der Kanaltrasse jeweils in einer Breite
von 2,5m vorgesehen

d) Altlasten

Eine in Abstimmung mit dem Wasserschutzamt der Stadt Biglefeld erfoigte Bodenbeprobung
bestatigt nach ersten Umtersuchungsergebnissen, daR im Bereich der vorgesehenen Wohn-
bebauung auf dem ehemaligen Gérinereigrundstiick keme der Wohnnutzung widerspre-
chenden Bodenbelastungen festzustellen sind.

Die Beprobung und Geldndeuntersuchung wurde angeordnet, da es sich um eine Gértnerei
handelte, In der uberwiegend Rosen angebaut wurden und hier der Einsatz von Spritzmitteln
mit entsprechenden Ruckstanden zu erwarten war. Ruckstande von Pflanzenschutzmitteln
wurden nicht festgestelit. Teilweise wurden Schwermetalle im Oberboden festgestellt, welche
vom Vorhabentrager im Rahmen der ansiehenden Bawreifmachung des Gelandes in Ab-
stmmung mit dem Wasserschutzamt zu entsorgen sind.




Im Bereich der laienten Schwermetallbefunde Vorkehrungen far eine entsprechande Enisor-
gung des Bodens zu treffen..

9 Belange der Landschaft. des Orts- und Landschaftsbildes sowie Eingrifi / Ausaleich

Durch die Uberplanung der landwirtschaftiichen Nutzfliche / Gannereiflache liegi fur diesen
Teilbereich des Bebauungsplanes formal ein Eingriff in Natur- und Landschaft vor Die ande-
ren Flachen innerhalb des Bebauungsplanes sind bereits durch den Bebauungsplan Nr
H/4/28.00 rechtsverbindlich als Baugebiete festgesetzt gewesen, so dal hier ein Ausgleichs-
und Ersatzbedarf entfallt,

GemaR § 8a (1) BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen, wodurch Eingniffe
in Natur und Landschaft zu erwanten sind, Ober die Vermeidung, den Ausgieich und den Er-
satz nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

Fur die Gantnereiflache ergibt sich folgende Kompensationsflachenberechnung anhand des
sog Bielefelder Modells auf der Grundlage der vorhandenen Flachennutzung und der oe-
planten Festsetzungen.

Zukiinitige Jetziger Biotoptyp Verrech- | Bruttofld- {GRZ/Fak- |Kompensa- |Anre- -
Nutzung nungsmit- | che (qm) tor tionsbedarf | chenbare
{Flachenbe- telwert {qm) Kompen-
zclchnung) sations-

| flache
Erscnieung | Randbereche des £r- | 0.3 a95 -1 298.5

werbsganeznbaus .

Gewdchshauser alt o 255 -1 0

Weihnachisbavmkuliur 10,3 275 -1 825

Rasenstraucher, Frei- 0.3 425 -1 1275

land

Schuppen, gepllasterts |0 215 -1 0

Wegefdhrung —_—————— - — ’
L 2.185 5085 0
GE Ranabereiche des Er- 0,3 1.025 -1 307.5

werbsgansnbaus

Gewachshauser alt 0 2160 -1 4]

Gewdichsnauser neu 0 1920 -1 4]

Gewichshauser Folie 0] 250 11 0

Rosenstraucher, Fre- 0,3 68 -1 20,4

land

Schuppen gepflasterte |0 " 1175 -1 0

Wegeftthrung

— 4 388 3279 0




Zukiinftige | Jetziger Biotoptyp Verrech- Bruttofls- |GRZ/Fak- |Kompensa- | Anre-
Nutzung nungsmit- che {gm) |tor tionsbedarf | chenbare
{Flichenbe- telwert (qrm}) Kompen-
zeichnung) , sations-
R fliche
i Randberaiche des Er- 0.3 250 0,6/ 52,2
werbsgartenkaus
Gewachshauser Folie 0 180 0.6/ ¢
Rosensirducher. Frel- 0.3 1.905 0,6/ 3429 ;
lznd : !
Wiese, Neusaat 0.4 670 0.6/ 0
3 045 385,1 0
WA Randbereiche das Er- 0.3 510 0.41 61,2
werbsgarienbaus
Gewschshauser alt 0 ag0 0,41 8]
Wethnachisbaumkultur (0,3 1,915 0,411 1338
Geapflasterie Wegefuh- |0 765 0,41 0
rung
Beslehende Hauser, 0 980 0.4/ o]
Umfeld
Bestehende Garten 0.3 2.200 0,41 264
_ R 8.530 459 0
Pllanzstrerfen | Randbereiche des Er- 0,3 75 -1 225
warhsgartenbaus
Gewachsnauser alt 0 215 -1 0
Gewachshauser neu 0 265 -1 G
Gewacnsnauser Folie 0 225 -1 ¢
Weshnachisbaumkuttue 0,3 60 -1 18
Geplasiens Wegefth- |0 15 /1 0
fung
Wiese, Neusaat 0.4 270 - 108
1125 130.5 0
Summe | 17.263 1.821 |

Nach der Bilanzierung ergibt sich ein rechnerischer Kompensationsbedarf gegenuber dem
Ausgangszustand von rd 10 % der potentiellen Emngriffsflache.

Trotz der Berlicksichtigung

» der Lage der in Rede stehenden Flache innerhalb einer gewachsenen Siedlung ohoe
okologische Wertigkeit oder Verbund- und Vernetzungsfunktion im Rahmen eines Bio-

_ topverbundes,

» des nicht aus natlrhcher Vegetation, sondern aus gartnerischem Anbau bestehenden
Bewuchses,

+ der Vermewdung von Flachenmanspruchnanme im AufRenbereich,

s dor Finastufuna dar in Rada etahendan Flarha im Zielbanzant Nabirarhits ale Rareich mit




geringer oder chne Nalurschutzfunktion (versiegelte / bebaute Flachen)

ist eine vollstdndige Kompensation des durch den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffs
vorgesehen Zu digsem Zweck stelit der Vorhabentrager auBerhalb des Geltungsbereiches
des Eingriffs-Bebauuungsplanes entsprechende mit dem Grunflachenamt abgestimmte Fla-
chen innerhalb des Stadtbezirks Stieghorst zur Verfiigung. Diese Flachenberenstellung so-
wie die durchzufihrenden Mallnahmen werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Auf dem Flurstuck 1128 sind im Hinlergeldnde drei Eichen als zu erhaltende Baume fesige-
setzi Die uberhbaubare Flache ist entsprechend des Kronenbereiches hier zurickgenom-
men. Diese Baume sind nicht durch die Baumschutzsatzung der Stadt Bielefeld geschiitzt.

Der iestgeseizte 5,Cm breite Anpflanzungsstreifen innerhalb des Plangebietes ist Bestandteil
der privaten Baugrundstiicke des betreffenden Gewerbegebietes

10y Kosten . |

Kosten fur die Stadt Bielefeld aufgrund der vorgesehenen stadtebaulichen 'MaRRnahmen sind
2z Zt nicht erkennbar.

Die Kosten fur die ErschheBungsmalinahmen zur inneren ErschlieBung des Plangebietes
sowie fur die Kompensationsmanahmen gehen zu Lasten des Vorhabentragers. Die Ein-
zetheizn werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt

Der Vorhabentrager, die

GEG Grundstucks-Entwicklungs-Gesellschaft
Steinbult 31

33813 Qerlinghausen,

hat sich bereit und in der Lage erklart, die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der
bauplanungsrechtichen Zulassigkeit der Vorhaben verbunden sind, volistandig zu tragen.
Ein . dementsprechender stadtebaulicher Vertrag liegt vor

\}Q/l;[/(/,\ 2.€ 99

Beigeordneter Bielefeld, den




