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Allgemeines

Gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12.04.2011
(BGBI. I S. 619) soll der Bebauungsplan Nr. 111 / M 11 "Milser Muhle" fur das Gebiet zwischen
der Johannisbach-Umflut im Norden, dem Johannisbach im Westen und Sidwesten sowie
dem Tummlerweg im Westen (Gemarkung Milse, Flur 2) im Stadtbezirk Heepen neu aufge-
stellt werden.

Vorliegende Planungen

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Bielefeld ist der tGberwiegende Teil des Plangebietes als
Griunflache dargestellt. Hiervon sind insbesondere die gewerblich genutzten Flachen sowie
die landwirtschaftlich und als Griinland genutzten Flachen beiderseits der Mehlstral3e betrof-
fen. Die Wohnbauflachen sind zum Teil als Wohnbauflachen bzw. der Bereich unmittelbar an
der Mehlstral3e als Gemischte Bauflachen dargestellt. In Teilen liegt die Wohnhausbebauung
ebenfalls innerhalb der Griinflachen. Nachrichtlich sind die Abgrenzungen des Uberschwem-
mungsgebietes sowie des Landschaftsschutzgebietes dargestellt.

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des seit 1968 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1l1l/ M 3
(in der Fassung der 1. Anderung). Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fir das Gebiet
der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. Ill / M 11 ,Milser Muhle" Verkehrsflachen (Ver-
bindung von MehlstraRe zur Herforder Stral3e) fest. Sidwestlich dieser Planstraf3e sind Fla-
chen fur Wohnbebauung als Reines Wohngebiet in 4-geschossiger bzw. 2-geschossiger Bau-
weise festgesetzt. Der Bereich der Mihle (ndrdlich und stdlich der Mehlstralie) ist bislang als
Flache fir die Landwirtschaft festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind Uberbaubare Bereiche
mittels Baugrenzen definiert.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise innerhalb der Grenzen des raumli-
chen Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Landschaftsplanes Bielefeld-Ost. Hiervon
betroffen sind der Uberwiegende Teil der Flachen nérdlich der MehlstralRe. Diese Flachen un-
terliegen ebenfalls dem Landschaftsschutz; ebenso ist das Entwicklungsziel 1. ,Erhaltung ei-
ner mit naturnahen Lebensrdaumen oder sonstigen natirlichen Landschaftselementen reich
oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft* benannt.

Planfeststellung L 712n

Derzeit betreibt der StraBenbaulasttrager StraRen NRW ein Planfeststellungsverfahren fir
den Bau der ndrdlich des Plangebietes gelegenen L 712n. Soweit dies mdglich war, erfolgte
eine Abstimmung zwischen den Planverfahren.
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Lage im Stadtgebiet und 6rtliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Milse der Stadt Bielefeld und umfasst eine Flache in der Ge-
samtgrofe von ca. 7,75 ha. Die Flachen liegen zwischen der Johannisbach-Umflut im Norden,
dem Johannisbach im Westen und Studwesten sowie dem Tummlerweg im Westen.

Die Flachen werden derzeit genutzt durch:

* einen Gewerbebetrieb (Milser Mihle) beiderseits der Mehlstral3e

*  Wohnbebauung stdlich der Mehlstral3e und 6stlich des Tummlerweges
* Wald ndrdlich des bestehenden Gewerbebetriebes

* Grunlandflachen beiderseits der Mehlistral3e zwischen der Wohnhausbebauung und dem
Gewerbebetrieb.

Westlich schlieRen Wohnbebauungen an das Plangebiet an; Ostlich grenzen der Johannis-
bach, ndrdlich die Johannisbach-Umflut sowie der Lauf der Weser-Lutter sowie jenseits der
Weser-Lutter weitere Wohngebiete an.

Weitere Einzelheiten zum Bestand ergeben sich aus dem Bestandsplan.
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Ziele und Zwecke der Planung

Belange des Gewerbes

Wesentliches Ziel fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11l / M 11 ,Milser Mihle* ist es,
den am Johannisbach standortgebundenen Muhlenbetrieb beiderseits der Mehlstral3e pla-
nungsrechtlich zu sichern und ihm in angemessener Weise Entwicklungspotentiale zu eroff-
nen. Der Muhlenbetrieb wird durch das derzeitige Unternehmen am Standort seit 1875 ge-
fuhrt. Bereits vor dieser Zeit wurde die Milhle durch das Gut Milse betrieben. Uber entspre-
chende Rechte zur Nutzung der Wasserkraft verflgt der Betrieb auf der Grundlage des alten
preuf3ischen Wasserrechtes.

Die Festsetzungen des bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplanes waren nicht geeignet,
den geadnderten Nutzungs- und Erweiterungsanspriichen des Betriebes Rechnung zu tragen.
Zur langfristigen Standortsicherung werden nérdlich und stdlich der MehlstraBe Gewerbege-
biete gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Diesem Ziel entsprechend sind nach den Festungen des Bebauungsplanes ausschlief3lich
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe sowie Ge-
schéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude zulassig.

Die gemal § 8 BauNVO allgemein oder als Ausnahme zulassigen Nutzungen:
+ Tankstellen,
» Anlagen fur sportliche Zwecke,
» Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
* Vergnigungsstatten,
» Einzelhandel, auRer untergeordnet als Fabrikverkauf vor Ort produzierter Glter

sind gemal § 1 (5) (6) und (9) BauNVO nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes un-
zulassig, da es vorrangiges Ziel ist, den vorhandenen Produktionsstandort zu starken und
nicht neue Nutzungen anzusiedeln. Betriebsgebundenes Wohnen ist als Ausnahme zulassig.

Sowohl in der Bestandssituation wie auch fir die Erweiterungen stellen die im Plangebiet so-
wie im Umfeld vorhandenen und geplanten Wohnnutzungen hinsichtlich der gewerblichen
Ausnutzbarkeit des Standortes Limitierungen dar.

Unter Bericksichtigung des Bestandes wurde fiir die gewerblichen Nutzungen eine Gliede-
rung auf der Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens vorgenommen, die durch Fest-
setzung eines in Teilflachen nach der Eigenschaften (Emissionsverhalten) der gewerblichen
Nutzungen gegliederten Gewerbegebietes planungsrechtlich umgesetzt wird.

Die Teilflachen gliedern sich in:
» Teilflache 1: Bestandsflachen des Mihlenbetriebes
» Teilflache 2: Erweiterungsflachen nérdlich des Betriebes

+ Teilflache 3: Bestandsflachen des Betriebes sudlich der Mehlstrafe.
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Auf den Teilflachen 1 und 2 sollen die wesentlichen Betriebsanagen des Mihlenbetriebes
(Produktionsanlagen, Lagesilos, etc.) untergebracht werden. Auf der Teilflache 3 sind insbe-
sondere die Bereiche Verwaltung, etc. angesiedelt.

Vor diesem Hintergrund erfolgt in den Festsetzungen eine Differenzierung der maximal zulés-
sigen Gebaudehoéhen. Auf den Teilflachenl und 2 wird eine maximale Bauhdhe von 125m
U.N.N. und auf der Teilflache 3 eine maximale Bauhdhe von 85m 0.N.N. festgesetzt. Bei einer
Referenzhéhe von ca. 75m 0.N.N. im Bereich der Mehlstral3e resultiert hieraus eine tatséchli-
che maximale Gebaudehdhe von 50m bzw. 10m. Die H6he von 50m entspricht in etwa der
Hohe des vorhandenen Anlagenbestandes. Sie ist fur die Errichtung geeigneter Siloanlagen
des Muhlenbetriebes notwendig.

Die Grundflachenzahl orientiert sich mit Grundflachenzahl (GRZ) 0,8 an der Obergrenze der
BauNVO.

Der Abstand der Uberbaubaren Bereiche der nordlich des Betriebes gelegenen Erweiterungs-
flachen zu den umgebenden Waldflachen wurde auf 5m bemessen. Dieser geringe Abstand
wird aufgrund der Tatsache, dass die Waldflachen im Eigentum des Muhlenbetriebes stehen
fur vertretbar gehalten. Gegebenenfalls wird hier zu einem spéteren Zeitpunkt ein in der Hohe
gestufter Waldsaum zu entwickeln sein.

Belange des Wohnens

Die vorhandene Wohnhausbebauung 6stlich des Tummlerweges soll zum einen im neu auf-
zustellenden Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert und zum anderen in geringfligigem
MalRe abgerundet werden. Die neu auszuweisende Wohnbauflache bleibt unter Bericksichti-
gung der gewerblichen Planungsabsichten hinter den Festsetzungen des bislang rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes zuriick. Hierdurch soll auch das im Flachennutzungsplan darge-
stellte Planungsziel einer Grunverbindung zwischen Wohnen und Gewerbe ermdglicht wer-
den.

Fur den Bereich der Wohnhausbebauung wird im Bebauungsplan eine Nutzung als Allgemei-
nes Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Aufgrund der
kleinteiligen Struktur der Umgebungsbebauung sowie der Lage des Wohngebietes im Ver-
kehrsnetz werden die nach BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaube-
triebe und Tankstellen geman § 1 (6) BauNVO als unzulassig erklart.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sowie zur Bauweise orientieren sich mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, Geschossflachenzahl (GFZ) 0,8 sowie der offenen
Bauweise der aufgelockerten Struktur der Umgebungsbebauung.

Wahrend fur den Gberwiegenden Teil der Wohnbebauung die Zweigeschossigkeit festgesetzt
wird soll der unmittelbar an der Mehlstra3e gelegene Baustreifen an Anlehnung an den vor-
handenen Bestand fiir eine dreigeschossige Bebauung vorgesehen werden.

Die HOhe der Bebauung wird in Abhéangigkeit der maximalen Geschossigkeit durch Festset-
zung von maximalen Trauf- und Firsthbéhen begrenzt, um ein Einfligen in den Bestand zu ge-
wabhrleisten.

Diesem Ziel entsprechend sind in den Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen gemaf
8§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 (4) BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Belange des Verkehrs

Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen innerhalb des Plangebietes sollen auch weiterhin
Uber die MehlstralRe erschlossen werden, die im weiteren Verlauf Anschluss an die Herforder
Stral3e hat.

Die MehlistraRe quert die beiden Gewasser Johannisbach und Weser-Lutter. Im Bereich der
Briicken ist die offentliche Verkehrsflache deutlich im Querschnitt reduziert. Hier ist ein prob-
lemloses Nebeneinander von motorisiertem Individualverkehr und FuRganger- und Radver-
kehr nur bedingt moglich. Es ist planerisches Ziel, die Ful3- und Radwegesituation in diesem
Bereich zu verbessern. Daher soll im Bereich der Briicken eine von der Fahrbahn getrennte
Wegeverbindung geschaffen werden. Im Bereich des Johannesbaches soll das vorhandene
Wehr genutzt werden. Die 6ffentliche Nutzung dieser privaten Wegeflache wird durch Fest-
setzung eines Geh- und Fahrrechtes zu Gunsten der Offentlichkeit gesichert.

Uber die Weser-Lutter soll eine neue fiir FuBganger und Radfahrer nutzbare Briicke geschaf-
fen werden. Der Ful3- und Radweg wird von der Briicke eigenstandig bis zur HebridenstralRe
gefuhrt.

Die ErschlieBung der Wohnhausbebauung erfolgt im Wesentlichen tber den Tummlerweg
bzw. Uber hieran anschlieRende befahrbare Wohnwege.

Fir die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte geplante offentliche Verkehrsfla-
che mit Anschluss an die Herforder Stra3e besteht aus heutiger Sicht keine Notwendigkeit
mehr. Im neu aufzustellenden Bebauungsplan kann diese Festsetzung daher entfallen.

Die Anbindung an das 6ffentliche Nahverkehrsnetz ist Gber Buslinien der BVO gegeben. Die
nachstgelegenen Bushaltestellen befinden sich an der HebridenstraBe (Haltestellen ,Hebri-
denstraRe“) bzw. an der Herforder StralRe (Haltestelle ,Meerweise") in fuBlaufiger Entfernung.
Die Haltestellen werden von der Buslinie - Altenhagen — Milse — Brake — Jdllenbeck (Linie
251) sowie von der Buslinie Schildesche — Brake — Milse — Altenhagen — Heepen (Linie 51)
bedient.

Belange von Freizeit und Erholung

Im vorhandenen Bestand der Wohnbebauung innerhalb bzw. im Umfeld des Plangebietes be-
steht bereits aktuell ein Fehlbedarf an 6ffentlichen Spielflachen. Aus diesem Grund soll inner-
halb des Plangebietes eine ca. 500m2 grol3e Flache fir einen offentlichen Kinderspielplatz
vorgesehen werden.

Belange der Umwelt

Umweltprifung

Im Rahmen der Umweltprifung wurden auf der Grundlage der vorgefundenen Bestandssitua-
tion die Auswirkungen des Vorhabens auf die verschiedenen Schutzgiter untersucht. Hierbei
wurden die verschiedenen flr das Planungsvorhaben erarbeiteten Fachgutachten, entspre-
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chenden Datenquellen sowie Literatur ausgewertet. Flir den Aspekt Artenschutz wurde eigen-
standige Untersuchungen in Form einer speziellen Artenschutzpriifung (SAP) angestellt.

Gemal den Vorgaben des BauGB § 1 (6) werden im Rahmen der Umweltprifung die Auswir-
kungen auf folgende Schutzgtiter gepruift:

* Menschen und menschliche Gesundheit,

* Tiere,

+ Pflanzen,
* Boden,

e Wasser,

* Klima und Lulft,

+ Landschaft,

e Kultur- und sonstige Sachgliter,

» Biologische Vielfalt und Wechselwirkungen.

Das Ergebnis der Umweltprifung wurde im Umweltbericht zusammengefasst, der als geson-
derter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan vorliegt.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass von den geplanten Vorhaben Wirkungen
primar auf die Schutzgiter Boden, Pflanzen und Tiere sowie Landschaft ausgehen. Eine ge-
ringfligige Betroffenheit ergibt sich fur die Schutzguter Menschen und menschliche Gesund-
heit, Wasser sowie Klima und Luft. Keinerlei Auswirkungen sind fur das Schutzgut Kultur- und
sonstige Sachguiter zu erwarten.

Es wurden spezifische MaRnahmen zur Minderung der Wirkungen des Vorhabens benannt.
Auch nach deren Umsetzung verbleiben Eingriffe in Natur und Landschaft, fur deren Aus-
gleich auf der Basis des ,Modifizierten Verfahrens zur Berlicksichtigung der Belange von Na-
tur und Landschaft sowie des Artenschutzes in der verbindlichen Bauleitplanung®, ein ent-
sprechender Kompensationsflachenbedarf von 3.605 m2 ermittelt wurde.

Spezielle Artenschutzprifung

Im Zusammenhang mit dem Verfahren zur Neuaufstellung des Bebauungsplans, ergibt sich
die Erfordernis der Betrachtung der artenschutzrechtlichen Belange gemald Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG). Im Zuge der speziellen Artenschutzprifung wurden die durch die
Planung zu erwartenden bau-, anlagen- und betriebsbedingten Auswirkungen untersucht.

Gemal der Definition in 8 7 BNatSchG sind bei einer artenschutzrechtlichen Prufung die fol-
genden Kategorien zu beriicksichtigen:

* besonders geschitzte Arten,
» streng geschiitzte Arten inklusive der FFH-Anhang-IV-Arten,
e europdische Vogelarten.

Zur Analyse erfolgte eine Auswertung des Fachinformationssystems Geschitzte Arten in
Nordrhein-Westfalen (FIS) sowie von einzelnen Fachgutachten und Umweltvertraglichkeits-
gutachten, die im Zusammenhang mit der Planung der L 712n erstellt wurden.
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Die Spezielle Artenschutzprifung! kommt zu folgendem Ergebnis:

.von den 47 Tierarten, die im Untersuchungsgebiet vorkommen kdnnen, wurden im Rahmen
der Konfliktanalyse 30 Arten als potenziell oder gering betroffen bewertet. Die Betroffenheit
der Konfliktarten ist dabei durchweg von geringflgiger, teilweise theoretischer Natur. Der
Grund dafir ist die Kleinraumigkeit des Vorhabens in Verbindung mit einer Vorbelastung des
Untersuchungsgebietes. Diese Vorbelastung geht von einer teils intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung und der vorhandenen gewerblichen und wohnbaulichen Nutzung aus. Die neu
entstehenden Lebensraumtypen koénnen fir einen Teil der betroffenen Arten ebenfalls eine
Lebensraumfunktion tbernehmen. Durch die Retentionsflachen kann sich im noérdlichen Plan-
gebiet hochwertigeres Feuchtgriinland entwickeln und durch den neu entstehenden Graben
kann ein Lebensraum mit Biotopvernetzungsfunktion geschaffen werden. Trotz der zu erwar-
tenden vorhabensspezifischen Betroffenheiten ist fur keine der Konfliktarten ein Verbotstatbe-
stand nach § 44 (1) i.V.m § 44 (5) BNatSchG gegeben. Die dkologische Funktion der Lebens-
statten im r&dumlichen Zusammenhang bzw. der Erhaltungszustand der lokalen Population
kann dauerhaft sichergestellt werden. Das Erfordernis flr ein Ausnahmeverfahren nach § 45
(7) BNatSchG ergibt sich nicht.”

Naturschutz und Landschaftspflege

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes werden Uber den heutigen Bestand hinaus
die Voraussetzungen fir eine zusatzliche Gewerbenutzung des Plangebietes auf bislang bau-
lich nicht genutzten Flachen geschaffen. Die durch die Flacheninanspruchnahme zu erwar-
tenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden als unvermeidbar angesehen, da im Rahmen
der Abwagung den Belange des Gewerbes Vorrang eingerdumt wird. Demgegeniber werden
gegeniuber dem bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplan die Wohnbauflachen reduziert.

Gemal § la des Baugesetzbuches sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf das notwendige
Mal3 zu reduzieren (Minderung des Eingriffs) und die unvermeidbaren Eingriffe durch geeig-
nete MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Kompensationsmal3nah-
men) auszugleichen. Die Reduzierung der Wohnbauflachen gegentiber dem rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan sowie der Entfall der der bislang festgesetzten Verkehrsflachen findet in
der Gesamthilanzierung des Bebauungsplanes Berilicksichtigung.

Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen Waldflachen werden durch die Planung nur be-
dingt tangiert. Durch die geplanten Abgrabungen fir die Retentionsmaflinahmen werden Teile
der vorhandenen Waldflachen befristet umgewandelt. Die Wiederbestockung soll im Rahmen
der natirlichen Sukzession erfolgen. Im Bebauungsplan erfolgt die Festsetzung der Waldfla-
chen gemal § 9 (1) Nr. 18 b BauGB. Sofern die natirliche Wiederbewaldung nicht innerhalb
eines Zeitraumes von 3 Jahren nach Beendigung der Bodenarbeiten erfolgt, soll eine entspre-
chende Pflanzmaflinahme durchgefuhrt werden.

Die Bbschungsoberkante des Johannisbaches ist mit zahlreichen Eichen bestanden, die als
erhaltenswert einzustufen und zu erhalten sind. Der Schutz der Bdume wird durch Festset-
zung einer Flache mit Bindungen fir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen entlang der Bdschungsoberkante des Gewéssers gemald § 9 (1) Nr. 25 b pla-
nungsrechtlich festgesetzt. Die innerhalb der Grinflache nérdlich der Mehlstral3e gelegenen 5

1 spezielle Artenschutzpriifung (SAP) zur Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. Il / M 11 ,Milser Muhle*; Enderweit + Part-
ner GmbH, Bielefeld, Juli 2010
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alten Obstbaume werden durch die Festsetzungen planungsrechtlich in ihrem Bestand gesi-
chert. Die vorgesehenen Retentionsmalinahmen werden um die Baumstandorte herum entwi-
ckelt.

Im Rahmen der Umweltprifung wurde der zu erwartende Eingriff bilanziert. Der ermittelte Ge-
samtkompensationsflachenbedarf umfasst 3.605 m2. Im Zusammenhang mit dem geplanten
Vorhaben werden 682m? Laubwaldflache in Anspruch genommen werden. Fur diese Waldfla-
chen wird eine Ersatzaufforstung von 700 m2 Laubwald geschaffen (Teilflache A). Die Laub-
waldflache kann gleichzeitig einen okologischen Ausgleich fur die Eingriffe in den Naturhaus-
halt darstellen. Die geplante Waldflache kann auf dem Intensivgriinland zu 100 % auf den
Ausgleichsflachenbedarf von 2.852 m? (siehe hierzu Umweltbericht Seite E 61) angerechnet
werden. In die Teilflache A integriert wird eine Gehdlzflache von 600 m2 GroRRe die auf Basis
einer Genehmigung nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz (Staatliches Umweltamt Biele-
feld Az.: 51.057.00/02/721.1 vom 07.04.2003) umzusetzen ist. Diese Pflanzflache westlich der
Zufahrt zum Betriebsgeldnde konnte bislang nicht umgesetzt werden. Die Pflanzflache von
600 m2 wird nicht auf den aktuellen Ausgleichsflachenbedarf angerechnet.

Erganzend zu der Schaffung von Waldflachen sollen Teile der derzeitigen Intensivgrinland-
flache zu einem Extensivgrinland entwickelt werden (Teilflachen B und C). Da diese Mal3-
nahme zu 50 % anrechenbar ist besteht ein Flachenbedarf an Intensivgrinland von 5.200 m?2
(2.600 m2 x 2 = 4.324 m?2). Fir diese Mallnahme steht eine Intensivgriinlandflache von 5.200
m? zur Extensivierung zur Verfugung. Mit den vorgesehenen Maflinahmen kann und soll ein
vollstandiger Ausgleich geschaffen werden. Die geplanten MalRnahmen sind geeignet, die
durch das Vorhaben beanspruchten Werte und Funktionen des Naturhaushaltes auszuglei-
chen. Die notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen sind im Bebauungsplan gemani
8 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt und allen Eingriffen als Sammelkompensationsmal3hahmen
zugeordnet.

Luftbild mit Abgrenzung der Kompensationsflachen
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Altlasten

Im Bebauungsplangebiet liegt die Altablagerung B 387, die genehmigte Aufflllung einer Sen-
ke mit Boden und Bauschutt. Gasmessungen im Rahmen einer BaumalRnahme auf einem
angrenzenden Grundstick zeigten keine Auffalligkeiten.

Sudlich des Plangebietes befinden sich die Altablagerungen S 329 und B 388 sowie die Alt-
standorte AS 20.

Die S 329, eine mit Boden und Bauschutt verfullte Senke, wurde 1987 hinsichtlich der Boden-
luft durch das Biro Slomka und Harder, Langenhagen, untersucht. Die Gehalte an haloge-
nierten und aromatischen Kohlenwasserstoffen waren unauffallig. Lediglich Methan trat erhéht
auf (bis zu 35 Vol%), wobei nicht festgestellt werden konnte, ob es sich um eine natirliche
(Sumpfgebiet) oder eine durch die Deponie bedingte Methanbildung handelt.

Rammkernsondierungen und Bodenluftmessungen auf der Altablagerung B 388 zeigten keine
Auffalligkeiten.

Der Altstandort AS 20 wurde im Rahmen des Abbruchs und der Neubebauung untersucht und
saniert.

Bei der B 196, nordwestlich des Plangebietes, handelt es sich um die Auffiillung von Uferbe-
reichen der Aa aus dem Jahr 1975.

Auswirkungen bzw. Beeintrachtigungen auf das Bebauungsplangebiet sind bisher nicht aufge-
treten bzw. bekannt geworden, zumal sich die Altablagerungen, ausgenommen B 387, und
der Altstandort jenseits der Bachlaufe befinden.

Immissionsschutz

Hinsichtlich des bestehenden Nebeneinanders von vorhandener gewerblicher Nutzung und
stidwestlich und dstlich an diese Nutzung angrenzender Wohnhausbebauung sowie der ge-
planten Ausweitung der gewerblichen Nutzung sind Immissionskonflikte nicht auszuschlie3en.
Zur Feststellung der Immissionsauswirkungen der geplanten Mal3Bnhahmen wurde auf Grundla-
ge der vorgesehenen Planung ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet.2

Ziel des Gutachtens war es, die Auswirkungen des vorhandenen Muhlenbetriebes auf die be-
stehenden sowie die geplanten Wohnhéauser innerhalb und auf3erhalb des Bebauungsplange-
bietes zu ermitteln. Ebenso sollten die maximal méglichen Schallemissionen auf den maogli-
chen Erweiterungsflachen des Betriebes ermittelt werden.

Fur die schalltechnischen Berechnungen wurden die gesamten Gewerbegebietsflachen in drei
Bereiche unterteilt:

» Teilflache 1 (TF 1): Flachen des bestehenden Betriebes nérdlich der Mehlstral3e
» Teilflache 2 (TF 2): Erweiterungsflachen nordlich des bestehenden Betriebes

» Teilflache 3 (TF 3): Flachen stdlich der Mehlstral3e.

2 Berechnung von Schallemissionen (Bericht-Nr.: 1143/2633 LL 55314243); DEKRA Umwelt GmbH; Bielefeld; 24.02.2009 er-
ganzt durch Schreiben vom 14.10.2009
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Als relevante Immissionsorte wurden bei der Betrachtung die vorhandenen bzw. geplanten
Wohngebédude an der MehlistraRe und dem Tummlerweg sowie Wohngebaude an der Stral3e
»~Am Flottgraben“ und ,Legatenweg" betrachtet.

Im Rahmen der Untersuchungen wurden bezogen auf den Bestand des Muihlenbetriebes
Uberschreitungen der Nachtrichtwerte an den Wohnnutzungen auRerhalb des Plangebietes
ermittelt. Hierauf basierend wurden entsprechende Larmminderungsmaflnahmen erarbeitet,
deren Umsetzung in einem o6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Bielefeld und
dem Betreiber des Muhlenbetriebes vereinbart wurden.

Unter Bericksichtigung dieser Larmminderungsmafinahmen wurden fir die einzelnen Teilfla-
chen folgende Larmemissionskontingente berechnet:

Emissionskontingente
Gebie iags | nachis
TF1 69,0/57,6
TF2 57,5/45,0
TF3 60,0/ 42,5

Hieraus ergeben sich an den relevanten Immissionsorten folgende Immissionskontingente:

Immissionskontingente Immissions-
Immissionspunkt Lik [dB(A)] richtwert
tags / nachts IRW [dB(A)]

tags / nachts

TF1 TF2 TF3 Gesamtbel.
Am Flottgraben 2 42,0/37,7 | 37,8/23,4 | 39,2/19,8 | 44,8/37,9 55/40
Tummlerweg 17 48,2/36,6 | 29,8/155 | 46,1/26,6 | 50,3/37,0 55/40
Tummlerweg 9b 51,2/37,7 | 28,1/13,6 | 48,2/28,8 | 53,0/37,8 55/40
MehlstraRe 37 51,5/36,8 | 33,9/19,4 | 44,9/255 | 52,4/37,2 55 / 40
Am Flottgraben 16 46,5/34,4 | 39,8/254 | 30,9/115 | 47,4/34,9 50/ 35

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass unter Zugrundelegung der Emissionskontin-
gente an den relevanten Immissionsorten die jeweilig maf3geblichen Richtwerte eingehalten
werden kénnen.

Im Bebauungsplan erfolgt eine Gliederung der gewerblichen Nutzung nach der den Eigen-
schaften im Emissionsverhalten durch Festsetzung der maximal zuldssigen Emissionskontin-
gente.

Fur den Bereich des Gewerbegebietes sind im Bebauungsplan Festsetzungen zum passiven
Schallschutz der betriebsgebundenen bzw. betriebsungebundenen Wohnnutzungen geman
8 9 (1) Nr. 24 BauGB aufgenommen worden.
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Grundwasserschutz / Schutz der Oberflachengew  asser

Das Plangebiet liegt innerhalb nicht ein einem festgesetzten oder derzeit geplanten Wasser-
schutzgebietes der Stadt Bielefeld.

Zum Telil liegen die Gewasserlaufe des Johannisbaches (Gewassernummer 11) sowie die Jo-
hannisbach-Umflut (Gewassernummer 10.05) innerhalb des Plangebietes. Die geplante Er-
weiterung der gewerblichen Nutzung halt von den Gewéasserlaufen einen entsprechenden Ab-
stand. Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen halt einen Abstand von ca. 5m von der B6-
schungsoberkante des Johannisbaches ein. Zudem ist die im nicht Giberbaubaren Bereich des
Gewerbegebietes entlang des Johannisbaches vorhandene Begriinung gemani § 9 (1) Nr. 25a
BauGB als zu erhalten festgesetzt.

Unabhéngig von den Planungen des Bebauungsplanes soll zur Verbesserung der Durchgan-
gigkeit des Gewassers des Johannisbaches am Wehr der Milser Miihle eine Fischaufstiegshil-
fe gebaut werden.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Johannisbaches, das mit
ordnungsbehérdlicher Verordnung vom 28.07.1997 festgesetzt wurde.

GemaR Wasserhaushaltsgesetz dirfen in Uberschwemmungsgebieten durch Bauleitplane
keine neuen Baugebiete ausgewiesen werden. Die zustandige Behorde kann die Ausweisung
neuer Baugebiete ausnahmsweise zulassen, wenn

. keine anderen Mdoglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen oder geschaffen
werden kénnen,

. das neu auszuweisende Gebiet unmittelbar an ein bestehendes Baugebiet angrenzt,

. eine Gefahrdung von Leben, erhebliche Gesundheits- oder Sachschaden nicht zu er-
warten sind,

. der Hochwasserabfluss und die Hohe des Wasserstandes nicht nachteilig beeinflusst
werden,

. die Hochwasserrickhaltung nicht beeintrachtigt und der Verlust von verloren gehen-
dem Rickhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird,

. der bestehende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird,

. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten sind,

. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet sind und

. die Bauvorhaben so errichtet werden, dass bei dem Bemessungshochwasser, das der

Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes zu Grunde gelegt wurde, keine bauli-
chen Schaden zu erwarten sind.

Aus diesem Grunde wurde durch den Betreiber des Mihlenbetriebes ein entsprechender An-
trag auf Ausnahme nach 8§ 31b Wasserhaushaltsgesetz bei der unteren Wasserbehoérde ge-
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stellt. Fir den Antrag wurde ein Fachgutachten erarbeitet, dass die Auswirkungen der geplan-
ten Erweiterung der gewerblichen Nutzung auf das Uberschwemmungsgebiet untersucht.3

Durch die Erweiterung des Gewerbegebetriebes gehen ca. 6.500m3 Retentionsvolumen in-
nerhalb des Uberschwemmungsgebietes verloren. Ziel ist es, diesen Verlust durch geeignete
MalRnahmen zu kompensieren.

Das geplante Konzept sieht daher folgende MaRnahmen vor:

. Schaffung von zusétzlichem Retentionsvolumen (ca. 8.200m3) durch Abgrabung von
Gelandeflachen nérdlich und stdlich der Mehlstral3e Die Abgrabungsflachen erhalten
eine mittlere Vertiefung, um im Uberflutungsfalle ein Ablaufen des Wassers in Rich-
tung der Johannisbach-Umflut zu gewéahrleisten.

Der Gutachter kommt zu der Auffassung, dass durch die vorgesehen Malinahmen der Eingriff
in das Uberschwemmungsbiet mehr als ausgeglichen werden kann.

Die geplante Retentionsflache ist im Bebauungsplan als Flache fir den Hochwasserschutz
gemaf § 9 (1) Nr. 16 BauGB festgesetzt.

Stadtklima

Laut Stadtklimaanalyse (2007) bildet der Grof3teil des Plangebietes ein Streusiedlungs- und
ein Grinflachen-Klimatop innerhalb des maRig klimaempfindlichen Kaltluftsammelgebietes
Johannisbachtal. Entlang des Johannisbaches selber befindet sich ein hoch klimaempfindli-
ches Grinsystem. Von Siden her gerichtete Kaltluftstromungen begiinstigen eine bodennahe
Bellftung sowie behagliche Kihleffekte in warmen Sommerndchsten. Die mikroklimatische
und bioklimatische Situation ist hier insgesamt deutlich ausgeglichen.

Die mit der Planung einhergehende Versiegelung maRig klimaempfindlicher Flache bedingt im
Bereich der Gewerbegebietserweiterung den Verlust des Grinflachenklimatops und des
Streusiedlungsklimatops. Durch den Erhalt des Baumbestandes auf der Boschungsoberkante
des Johannisbaches kdnnen die Auswirkungen auf das Grinflachen-Klimatop vermindert
werden.

Im Bereich der Wohnnutzung am Tummlerweg bedingt die mit der Planung einhergehende
Versiegelung aufgrund der vorgesehenen kleinflachigen Nachverdichtung, der bereits in gro-
Berem Umfang bestehenden Bebauung stadtklimatisch grundsatzlich keine erheblichen Ver-
anderungen. Der Charakter eines Streusiedlungs-Klimatops mit guinstigem Mikro- und Biokli-
ma bleibt hier weiterhin erhalten.

Energieeffizienz

Der Bereich der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung ist weitgehend eben. Der unbe-
baute Teil des Plangebietes ist derzeit ungehindert der Sonneneinstrahlung ausgesetzt. Ver-
schattungseffekte werden durch vorhandene Bebauung sowie Baume und Straucher verur-
sacht. Aufgrund der o0.g. Verschattungseffekte ist die mittlere jahrliche Einstrahlung kWh/m?2
im Vergleich zu einer unverschatteten Flache eingeschrénkt, die prozentuale Strahlungsaus-

3 Gutachten zur Méglichkeit der Erweiterung der baulichen Nutzung im Rahmen eines gednderten Bebauungsplanes nach den
Bedingungen des 8 31b WHG; Ingenieurburo Kurt Herrenddrfer; Bad Salzuflen, 13.03.2008
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beute insgesamt geringer. Die. EinbuRen flr eine solarenergetische Nutzung sind nicht um-

welterheblich, da die Anforderungen der DIN 5034-1 ,Tageslicht in InnenrGumen* an eine aus-
reichende Besonnung erfillt werden.

Belange der Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und Elektrizitat wird durch den Anschluss an
das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt. Die erforderlichen Leitungen sind in den angren-
zenden offentlichen Verkehrsflachen vorhanden. An der Mehlstral3e ist eine Trafostation vor-
handen, deren Flache im Bebauungsplan durch Festsetzung einer Versorgungsflache gesi-
chert werden soll. Der im Plangebiet vorhandene Gewerbebetrieb verfligt Uber eine Wasser-
kraftnutzung zur Stromerzeugung.

Entwasserung

Schmutzwasser

In der Mehlstral3e befindet sich der Schmutzwasser Hauptsammler Ost. Er durchquert, von
Westen kommend, das Plangebiet in dstlicher Richtung und biegt dann im Bereich des Siekes
nach Norden ab. In diesem SW-Sammler flie3t das gesamte Schmutzwasser des 6Ostlichen
Stadtgebietes zum Klarwerk Brake. Im Plangebiet anfallendes Schmutzwasser muss an die-
sen Sammler angeschlossen werden.

Das Plangebiet wird in Nordsudrichtung von drei Rohschlamm/Filtratwasser- und Tribwas-
serdruckrohrleitungen mit den Bezeichnungen 2 x AZ DN 250, PN 16 und 1 x AZ DN 200,
PN16 zwischen den Klarwerken Bielefeld Heepen und Brake gekreuzt. Diese kdnnen weder
verlegt noch tberbaut werden. Um die Wartung und Unterhaltung der Leitungen sicherzustel-
len, ist nordlich der MehlstraRe auf der Trasse des Hauptsammlers Ost, im Bebauungsplan
ein Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der der Stadt Bielefeld festgesetzt, um eine Zuwegung in
einer Breite von 3 m bis zum letzten SW-Schacht vor der Johannisbach Umflut herzustellen.

Wohnbebauung:

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Schmutzwassers ist die Verlegung von 6f-
fentlichen Schmutzwasserkanélen in der geplanten privaten ErschlieBungsstraf3e sowie dem
im Lageplan gekennzeichneten Grundstuck erforderlich. Ersatzweise ist die Ausweisung einer
offentlichen Wegetrasse mdaglich.

Ein Anschluss an das vorhandene private Entwasserungssystem im Tummlerweg (Privatweg)
ist nicht mdglich, da die Entwasserung in diesem Bereich nicht mehr den Regeln der Technik
entspricht.

Die noch zu bebauenden Grundsticksflachen am 6stlichen Ende der privaten Wohnwege
kénnen ebenfalls nicht an die vorhandenen privaten Kandle in den vorh. Erschlielungswegen
angeschlossen werden, da diese ebenfalls an die Kanale im Tummlerweg angeschlossen
sind. Eine Anschlussmoglichkeit an den o6ffentlichen Kanal besteht nur tber die nordlich gele-
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genen fremden Grundstiicke. Nach § 9 (1) Ziffer 21 BauGB sind im Bebauungsplan daher
entsprechende Flachen mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zugunsten privater Dritter ge-
setzt. Das Schmutzwasser der geplanten Hauser ist Uber der Rickstauebene anzuschlieRen
bzw. zu heben, da der Hauptsammler Ost in diesem Bereich temporar eingestaut wird.

Gewerbeflache

Das Schmutzwasser der gewerblichen Erweiterungsflachen wird an die vorhandene Grund-
stiicksentwasserungsanlage angeschlossen.

Regenwasser

Nach § 51 a LWG ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1.1.1996 erst-
mals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwassertber
eine Kanalisation in ein Gewdasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls
der Allgemeinheit moglich ist. Die dafur erforderlichen Anlagen sind nach MaRRgabe des § 57
LWG zu errichten und zu betreiben.

Das Niederschlagswasser der vorhandenen Wohnbebauung wird Gber den vorhandenen Re-
genwasserkanal in der Mehlstral3e tber die Einleitungsstelle E 4/38 ortsnah in den Johannis-
bach eingeleitet. FiUr die Einleitung E 4/38 in den Johannisbach besteht eine wasserrechtliche
Erlaubnis der Oberen Wasserbehorde, befristet bis zum 31.01.2019. Die Niederschlagsent-
wasserung der vorh. Gewerbeflache wird Uber private Einleitungsstellen entwassert.

Wohnbebauung

Zur Ableitung des aus dem Plangebiet anfallenden Regenwassers ist die Verlegung von 0f-
fentlichen Regenwasserkanélen in den geplanten privaten ErschlieBungsstral3en erforderlich.
Ein Anschluss an das vorhandene Entwasserungssystem im TUmmlerweg ist nicht mdglich,
da die Entwésserung in diesem Bereich nicht den Regeln der Technik entspricht. Das anfal-
lende Regenwasser muss uber eine neue Einleitungsstelle in die neue Retentionsflache des
Johannisbaches eingeleitet werden. Fir den 6ffentlichen Regenwasserkanal ist ein Durchlei-
tungsrecht erforderlich.

Die noch zu bebauenden Grundsticksflachen am &stlichen Ende der privaten Wohnwege
kénnen ebenfalls nicht an die vorhandenen privaten Kandle in den vorh. Erschlielungswegen
angeschlossen werden, da diese ebenfalls an die Kanale im Tummlerweg angeschlossen
sind. Eine Anschlussmoglichkeit an den o6ffentlichen Kanal besteht nur tber die nordlich gele-
genen fremde Grundstiicke. Nach § 9 (1) Ziffer 21 des BauGB sind im Bebauungsplan daher
entsprechende Flachen mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zugunsten privater Dritter fest-
gesetzt.

Die aus der Wohnbauflache abzuleitenden Niederschlagsabfliisse stammen von Oberflachen
der Kategorie | (unbelastetes Niederschlagswasser). Lt. Rd. Erlass des MUNLV vom
26.05.2004 "Anforderungen an die Niederschlagsentwésserung im Trennverfahren" ist Nie-
derschlagswasser von befestigten Flachen, die der Kategorie | zuzuordnen sind, nicht zu be-
handeln.
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Gewerbeflache

Die geplante Erweiterung der Gewerbeflache liegt direkt am Johannisbach. Das Nieder-
schlagswasser kann Uber eine private Einleitungsstelle direkt in dieses Gewasser eingeleitet
werden. Inwieweit das Niederschlagswasser vor Einleitung in das Gewasser einer Behand-
lung bedarf, ist im Einzelgenehmigungsweiteren zu klaren.

Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie im unmittelbaren Umfeld befinden sich keine
Denkmaler oder Denkmalbereiche.

Flachenbilanz

Gewerbegebiet ca. 1,56 ha
Wohngebiet ca. 1,25 ha
Verkehrsflachen (6ffentlich / privat) ca. 0,55ha
Griunflachen ca. 1,95 ha
Flachen fur Wald ca. 194ha
Flachen fur die Versorgung ca. 0,01ha
Wasserflachen ca. 049ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 7,75 ha
Anzahl der vorhandenen Wohneinheiten: 22 WE
Anzahl der zusatzlich geplanten Wohneinheiten: 20 WE
Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.

Auswirkungen auf den rechtsverbindlichen Landsch aftsplan

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf den als Satzung beschlossenen Landschaftsplan
Bielefeld- Ost. GemalR § 29 (4) LG treten bei Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dessen
Rechtsverbindlichkeit widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Landschafts-
planes aufRer Kraft. Eine solche widersprechende Festsetzung stellt die Grenze des Gel-
tungsbereichs des Landschaftsplanes Bielefeld-Ost, die Festsetzung des Landschaftsschutz-
gebietes sowie des Entwicklungszieles 1. fir den Bereich des Bebauungsplangebietes dar.
Die Grenze des Geltungsbereichs sowie des Landschaftsschutzgebietes soll entsprechend
§ 16 Landschaftsgesetz NRW zuriickgenommen werden.
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Anderung des Landschaftsplanes Bielefeld-Ost

| | Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
‘ rechtsverbindlichen Landschaftsplanes
ol
 — Neue Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
L ,,‘ des Landschafsplanes
Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes aus dem
>< Geltungsbereich des Landschaftsplanes entfallende Flache.

Gleichzeitig treten auch alle auf die entfallende Flache
bezogenen Darstellungen und Festsetzungen auler Kraft.
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Kostenschatzung

Der Stadt Bielefeld entstehen durch die vorgesehenen stadtebaulichen MalRnahmen Kosten
fir den Bau einer Bricke fur FuRganger und Radfahrer (ca. EUR 60.000,-), den anschliel3en-
den Ful3- und Radweg entlang der Mehlstral3e (ca. EUR 14.000,-) sowie den Kinderspielplatz
(ca. EUR 60.000,-). Die Planungskosten fur den Bebauungsplan und den ergénzenden Fach-
gutachten wurden von einem privaten Investor getragen.



