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V. Beqgriindung zum Bebauungsplan

A} Allgemeines

GemiR § 2 (1) BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGBL. | S. 2253, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466 wird der Bebauungsplan Nr. H/O 12
"Dingerdisser Strale - Neue Gewerbegebiete entlang der A 2" fir das Gebiet Dingerdisser Strafie, L
787 n, Grenze ca. 240 m bstlich parallel zur Hillegosser Stralle, L 787 n, Bechterdisser Strale,
Bronninghauser Bach, Autobahn A 2 aufgestellt.

Auf der Grundlage einer durch das Planungsbiiro Prof. Sieverts, Bonn, erarbeiteten Rahmenplan-
konzeption wurde die frithzeitige Biirgerheteiligung gemagR § 3 (1) BauGB nach den vom Rat der Stadt
am 24.01.1977 beschiossenen Richtiinien durchgefithrt und i. V. m. der durchgefilhrten Beteiligung
der Trager dffentlicher Belange nach stddtebaulichen Gesichtspunkten ausgewertet und -soweit ver-
tretbar- bei der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes berlicksichtigt.

Der als Entwurf am 24.02.1994 vom Rat der Stadt beschlossene Bebauungsplan hat mit Begriindung
in der Zeit vorn 14.03.1994 bis einschiiel3lich 22.04,1894 ffentlich gemaR § 3 (2) BauGB ausgelegen.
Wahrend dieser Zeit wurden parallel die betroffenen Trager &ffentlicher Belange gemilt § 3 (2) 3
BauGB benachrichtigt.

Der Bebauungsplan enthdlt die Festsetzungen flr die stddtebauliche Ordnung in seinem Geltungs-
bereich und bildet die Grundiage fiir weitere zum Vollzug des BauGB erforderliche Malknahmen.

B) Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Heepen, Ortsteil Oldentrup

Es wird begrenzt:

* im Norden (weslich der L 787 n) durch eine Grenzlinie ca. 260 m sddlich parallel zur
Bechterdisser Stralte, gstlich der L 787 n durch die Bechterdisser Stralke

* im Osten durch den Bronninghauser Bach, Autobahn A 2

* im Siiden durch die Dingerdisser Strafe

* im Westen durch die L 787 n, Grenze ca. 240 m &stlich parallel zur Hilegosser StrafRe, L 787 n.

Die genauen Grenzen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

C} Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Stadt Bielefeld als Oberzentrum kommt die Bedeutung fiir einen regionalen Arbeitsmarkt zu. Sie
bendtigt daher gualitativ hochwertige Standorte fiir die Verlagerung und Neugriindung von Betrieben
mit einem mdglichst breitgefdcherten und spezialisierten Angebot an Arbeitsplatzen.

In der Stadt Bielefeld besteht seit Jahren ein akuter Mangel an ausgewiesenen verfiigbaren Gewerbe-

grundstiicken. Bei einer Durchfilhrungsquote von ca. 85 % sind die gewerblichen Fiidchenreserven
des Flachennutzungsplanes nahezu erschopft.
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Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung eines kompakien Gewerbegebietes i. V. m. der Sicherung und Weiterentwicklung der vor-
handenen, erhaltenswerten landschaftlichen Elemente {vor allem der Bachauen) geschaffen. Nach
den Planfestsetzungen ist auch die Errichtung eines Postfrachtzentrums zuléssig.

In seiner Sitzung am 14.09.1992 hat der Bezirksplanungsrat des Regierungsbezirks Detmold im Zu-
sammenhang mit der geplanten Errichtung eines Postfrachtzentrums in Bielefeld folgenden BeschluR

gefafdt:

"Der Bezirksplanungsrat bekrafligt seinen Beschiu vom 07.02.1992 und unterstreicht die Bedeutung
eines Postfrachtzentrums mit Standort Bielefeld. Er bittet die Siadt Bielefeld, im zur Zeit laufenden
Bauleitplanverfahren das regionale Interesse am Postfrachtzentrum in besonderer Weise zu berlick-
sichtigen.”

Bei der vorliegenden Planfassung wurden die Belange der Wirtschaft und die Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes ausgewogen gegeneinander abgewogen und soweit wie méglich harmonisiert.

D) Bestand und Nutzungen

Das Plangebiet ist Gberwiegend durch landwirtschaftliche Nutzung geprdgt. Das Schwergewicht liegt
im Ackerbau; Griinland und gartenbauliche Kulturen sind in geringerem Umfang vorhanden.

Im Nordwesten befindet sich die Hofstelle "Speckmanns Hof" und an der Ecke Hillegosser Stralke/
Bechterdisser StralRe der Obernhof. im Nordosten ein Wohngebiet mit ca. 20 Wohnh&usern und 2
Handwerksbetrieben.

Im Sudwesten befindet sich eine ehemalige Hofstelle, die zum Teil zu Wohnzwecken genutzt wird.
Aulerdem ist dort ein Malerbetrieb untergebracht. Des weiteren sind im Plangebiet vereinzeiie Wohn-
héuser vorhanden. Weiterhin ist im Westen der Oldentruper Bach mit mehreren Teichen und im Sid-
osten der Sandbach vorhanden.

Verkehrlich ist das Plangebiet von der Dingerdisser Stralle und Bechlerdisser Sirale (ber den
Schmetterlingsweg und Ritterkampstiralle sowie von der Hillegosser Stralte erschlossen.

Uber Buslinien ist das Gebiet an das &ffentliche Personennahverkehrsnetz angeschiossen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Altdeponie H 169 und ein Teil von H 13. AuBerhalb
befinden sich die Altdeponien | 12, S 4, B 228, | 18. Ostlich der A 2 sind die Altdeponien H 318 und
B 244 vorhanden.

Das geplante Gewerbegebiet liegt verkehrsglnstig an der Autobahn A 2 und der im Bau befindlichen
L 787 n. S{idlich angrenzend ist ein GleisanschiuR der Deutschen Bundesbahn vorhanden.

E) Bestehende Planungen

Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Detmold "Teilabschnitt Bielefeld/Giitersioh" war
die dem Bebauungsplangebiet entsprechende Flache als Agrarbereich dargestelit.

Im Rahmen der 11. Anderung des Gebietsentwicklungsplanes wurde mit Genehmigung der Landes-
planungsbehdrde vom 25.01.1993 die Darstellung "Agrarbergich” in Gewerbe- und Industrieansied-
fungsbereich geédndert.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. III/O 12 ist eine entsprechende Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Die 71. Anderung des Fldchennutzungsplanes wird im Parallel-
verfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt.

Das Landschaftsschutzgebiet soll in Teilbereichen aufgehoben werden. Die erforderlichen Verfahren
fiir die Anderung der Grenzen des Landschaftsschutzgebietes sind eingeleitet. Entsprechende Ein-
tragungen sind im Bebauungsplan dargestellt (alle und neue Abgrenzungen).

F) Planungsqrundsitze und Auswirkungen der Planung

F.1 Belange der Witschaft

Die Stadt Bielefeid als Gewerbestandort in der Planung des Landes.

Die Ziele der Landesplanung fir die regionale und 6rtliche Entwicklung u. a. fiir Gewerbestandorte
werden im Landesentwicklungsplan I/ll {Raum- und Siedlungsstruktur} beschrieben und sind im
Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Bielefeld-Giitersloh, als Rahmenvorgaben nach Art und MaR
der Siedlungstéatigkeit fiir die kommunale Bauleitplanung entfaltet.

Flir Oberzentren im solitdren Verdichtungsgebiet wie die Stadt Bielefeld sieht die Landesplanung als
Aufgabenstellung fiir den regionalen Arbeitsmarkt die "Beriicksichtigung des Flachenbedarfs flr
Erweiterung, Umsiedlung und Ansiedlung standortgebundener oder strukturverbessernder Betriebe
und Einrichtungen” und "ein moéglichst breit gefichertes und spezialisiertes Angebot an Arbeitsplatzen
im herausragenden Wirtschafis- und Dienstleistungszentrum” vor.

Im Gebietsentwicklungsplan wird der gewerblich-industrielle Entwicklungsspielraum der Stadt Bielefeld
als relativ gering bezeichnet. Es wird ausgefiihrt, dalk dadurch die bauieitplanerische Absicherung und
ErschlieRung bedarfsnotwendiger Gewerbe- und Industriegebiete als grundlegende Voraussetzung fiir
eine geordnete gewerblich-industrielle Standortpolitik erschwert und die landesplanerische Aufgaben-
gliederung und Zielvorstellung gefahrdet wird.

Mit der anhaltenden, bereits Mitte der 80er Jahre einsetzenden starken Zuwanderung nach Bielefeld
sind in erheblichem Umfang Personen im erwerbsfahigen Alter in die Stadt gekommen. Sie trafen und
treffen hier auf einen Arbeitsmarkt, der trolz der Beschéftigtenzunahme in den Jahren 1983 bis 1991
durch eine hohe Sockelarbeitslosigkeit von Uber 7 % gekennzeichnet ist. Ende 1990 lag die Arbeits-
losenquote der Stadt Bielefeld erstmals seit Anfang der 80er Jahre wieder unter derjenigen des
Landes NRW, aber noch deutlich (iber derjenigen der alten Bundeslander und des Regierungsbezir-
kes Detmold, nachdem sie in den Jahren zuvor stets auf einem niedrigen Niveau gelegen hatte.
Dieser Bielefeider Arbeitsmarkt erlebt seit 1992, insbesondere durch die Rezession beim Maschinen-
und Werkzeugbau, bei der Kfz-Zulieferindustrie sowie der Texti- und Bekleidungsindustrie seinen
zweiten Einbruch nach 1945 (der erste war zwischen 1981 und 1983). Im Vergleich zum I. Quartals
sank die Zahl der Industriebeschattigten in Bielefeld zwischen 1992 und 1883 um 10,5 %. Allein im
Maschinenbau gingen 2.500 von 38.100 Arbeitsplétzen verloren.

Somit 18st die Ausweisung eines Gewerbe- und Industriegebietes entlang der A 2 keinen zuséatzlichen
Wohnbedarf aus, sondern dient der Schaffung dringend ben&tigter Arbeitsplitze. Daneben dient die
Ausweisung dieses und anderer Gewerbe- und Industriegebiete der Standort- und Existenzsicherung
solcher Gewerbebetriebe, die ihren Erweiterungs- und Ermeuerungsbedarf am bestehenden Standort
nicht realisieren kénnen.
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in dem von der Stadt Bielefeld in Auftrag gegebenen Gutachten "Der gegenwartige und zukiinftige

Gewerbefldchenbedarf in der Stadt Bielefeld" der Prognos AG, Basel von Dezember 1988 wird u. a.

ausgefiihrt;

*  Bielefeld weist schon seit Ende der 70er Jahre Gewerbeflachenengpésse auf.

* |n Bielefeld ist allein aufgrund des im Vergleich zu anderen Oberzentren hiéheren Anteils von ver-
arbeitendem Gewerbe mit einem entsprechend hoheren Bedarf an Gewerbe- und Industriege-
bietsflichen zu rechnen.

*  An einem alten Industriestandort wie Bielefeld ist der Bedarf an Strukturwande| im produzierenden
Gewerbe und damit der Flachenbedarf, insbesondere an Industriegebietsflachen, groRer als im
Durchschnitt, da sich das Auslaufen veralterter Produkte/Produktionsverfahren und die Aufnahme
neuer Produktionsverfahren i. d. R. nicht gleichzeitig auf derselben Flache erreichen |33t

*  Bei der ausgeprégt mittelstindischen Struktur des verarbeitenden Gewerbes filhren ein fehlendes
Flachenangebot in Bielefeld bzw. Angebole in ungeeigneter Lage teilweise zu einer Unterlassung
der an sich notwendigen Umstrukturierungen, in jedem Fall aber zu zeitlichen Verzégerungen in
der Realisierung von notwendigen betrieblichen MaBnahmen.

Gewerbeflichenangebot des Flachennutzungsplanes

Die der Gewerbeflachendarstellung des Fl&chennutzungsplanes unterlegten Prognosen fir das Ziel-
jahr 1985 hinsichtlich der Fldchennutzung sind mit geringen Abweichungen eingetreten.

In dem am 03.03.1979 wirksam gewordenen FNP der Stadt Bielefeld sind in der Fassung vom
24.01.1994 1.685 ha gewerbliche Bauflache dargestellt. Einzelheiten einschlieBlich der Nutzungsmdég-
lichkeiten fiir die noch nicht bebauten Fliachen ergeben sich aus folgender Ubersicht:

Gesamidarstellung 1.685 ha 100 %

R e

genutzte Fldchen inklusive betrieblich

gebundener Vorratsflichen 1.385 ha\

1.531 ha 91%

Flachen, fir die andere Nutzungen in
Erwégung gezegen wurden und z. T,
heschlossen sind 166 ha

PRI v-

(hiervon stehen ca. 94 ha der v. g. Fldchen wegen Eigeht[jmerdisposition z. Z. nicht zur Verfligung)

gewerbliche Reserveflachen

in Privatbesitz ' 115 ha\

gewerbliche Reserveflichen /
im Eigentum der Stad! Bielefeld = 38 ha

Der relativ hohe Anteil der fiir andere Nutzungen beschlossenen und in Erwigung gezogenen Fldchen
geht im wesentlichen auf Umweltschutzziele zuriick. Fiir die absehbar nicht zur Verfiigung stehenden
Flachen kdnnen aus unterschiedlichen Zwéngen auch gezielte Mafinahmen nicht zu einer Aktivierung

154 ha S %
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fiihren. Uber die betrieblich gebundenen Vorratsflichen sind bereits gewerbliche Entscheidungen ge-
troffen worden.

Die im Flachennutzungsplan fir Neuansiedlungstétigkeit dargesteliten gewerblichen Bauflichen sind
im wesentlichen fiir stddtebaulich, technisch und wirtschaftlich notwendige Betriebsverlagerungen in
Anspruch genommen worden. Die Altstandorte wurden neuen Nutzungen zugefiihrt, aber auch von
Betrieben ibernommen, deren Anforderungen sie geniigten. Wihrend der Flachenbedarf fiir Betriebs-
verlagerungen aufgrund konkurrierender Nutzungsanspriiche zuriickgeht, ist die Tendenz zu Verlage-
rungen aus technisch-wirtschaftlichen Griinden voraussichtlich steigend. Dabei haben die Betriebe oft
keine WahImdglichkeit zwischen Standortsicherungsmanahmen und einer Verlagerung.

Das Institut fir Landes- und Stadtentwicklungsforschung des Landes Nordrhein-Westfalen geht fiir
Gewerbeflachendarsteliungen in Fldchennutzungsplanen nach Erfahrungswerten von einer durch-
schnittlichen Durchfiihrungsquote von 82 % aus. Die Bezirksplanungsbehorde Detmold hilt diese
Quote bei der gegebenen Siedlungss{ruktur des Regierungsbezirkes im aligemeinen nicht fiir erreich-
bar. Die erreichte Durchfiihrungsquote des Bielefelder FNP ist wirklichkeitsnah mit ca. 85 % anzu-
setzen, sie kénnte evtl. unter grolien Schwierigkeiten auf max. 90 % gesteigert werden. Die gewerb-
ficnen Flachenangebote nach den Darstellungendes FNP miissen also als tatsdchlich erschopft
angesehen werden.

Aufgrund dieser flir eine wachsende Wirtschaft unbefriedigenden Gewerbeflichensituation wurde
Ende 1987 an die Prognos AG Basel ein Gutachten zum gegenwirtigen und zukiinftigen Gewerbe-
flachenbedarf in der Stadt Bielefeld in Aufirag gegeben, das Ende 1988 verdffentiicht wurde. Danach
ist in Bielefeld bis 1998 von einer zus#tzlichen Nachfrage an gewerblichen Bauflichen in Hohe von
515 ha auszugehen. Diese Nachfrage ibersteigt das Angebot an gewerblichen Reserveflichen mit
Darstellung im Flachennutzungsplan, fiir die andere Nutzungen nicht in Erwdgung gezogen werden
bzw. beschlossen worden sind, bei weitem (siehe oben).

Kénnen die Unternehmen aufgrund fehlenden Flachenangebotes ihre wettbewerbsnotwendigen
Investitionen nicht am Ort vornehmen, erfolgen diese bei 6rilich nicht gebundenen Unternehmen in
der Regel an anderer Stelle. Bei Ortsanséssigkeit unterbleibt die Geschaftsausweitung, oder der
Betrieb wandert ab. In jedem Fall gehen der Stadt Méglichkeiten der quantitativen und qualitativen
Verbesserung der Beschaftigung und 6ffentlicher und privater Einkommen verloren und ihre landes-
planerische Stellung wird geschwacht.

F.2 Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan sieht im wesentlichen den Erhalt und die groRziigige Weiterentwicklung des
vorhandenen Oldentruper Baches und vorhandenen Oldentruper Bachtales und eines in West-Ost-
Richtung querenden Griinzuges in Verbindung mit einem flichenschonenden kompakt genutzten
Gewerbegebiet vor.

Die Prifung der Umweltvertraglichkeit der Planung erfolgt im Rahmen der materiellen und verfahrens-
rechtlichen Vorschriften des Baugesetzbuches und den sonstigen fur die Bauleitplanung geltenden

Vorschriften.

Die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemalt § 8a des
Bundesnaturschutzgesetzes wurden im Rahmen einer landschaftspflegerischen Begleitplanung durch
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das Biro Brinkschmidt, Kortemeier und Partner, Herford, ermitteft. in dem Begleitplan wurden weiter-
hin die MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich der entstehenden Beeintrichtigungen des
Naturhaushaltes festgelegt. Die im landschaftspfiegerischen Begleitplan festgelegten und im Be-
bauungsplan festgesetzien Fldachen flr Ausgleichs- und Ersatzmanahmen werden als Sammel -
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen sé@mtlichen Baugrundstlicken und Verkehrsflichen, auf denen
Eingriffe in Natur- und Landschafi nach den Bebauungplanfestsetzungen zugelassen sind, gemaR
§ 8a (1) BNatSchG zugeordnet.

Die Sammel-Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sollen von der Stadt Bielefeld an Stelle und auf
Kosten der Vorhabentriger durchgefiihrt werden, sofern die Durchfiihrung nicht durch Dritte gesichert
ist. Im Zuge der Verwirklichung der Planfestsetzungen soll die Verfligharkeit der Flichen filr Aus-
gleichs- und Ersatzmalinahmen durch Erwerb der betreffenden Flachen oder durch das Erwirken von
Nutzungsrechten fiir die Teilflichen hergestelit werden.

Eine gesetzlich zuldssige Entkopplung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen von der Vorhaben-
genehmigung hat zur Folge, dalRl die Zuldssigkeit eines Vorhabens nicht allein deshalb verneint
werden kann, weil die zugeordneten Sammel-Ausgleichs- und Ersatzmanahmen noch nicht ver-
wirklicht sind. Dies gilt auch, wenn die Stadt noch nicht Eigentimer der Grundstiicksflichen bzw. der
Nutzungsrechte ist.

a) Minderungs- und Ausgleichsmafnahmen fiir Eingriffe in Natur- und Landschaft

MaRnahmen zur Minderung der zu erwartenden Eingriffe

Minderungsmalnahmen haben zum Ziel, Eingriffe in Natur, Landschaft und das Landschafisbild nach
MaRgabe des § 8a BNatSchG sowie der §§ 1, 3 und 4 des Landschaftsgesetzes Nardrhein-Westfalen
auf das unbedingt erforderliche Maf? zu verringern. Sie gehen im Range vor Kompensationsmafinah-
men und sind It. Landschaftsgesetz - soweit méglich - voll auszuschopfen.

Die im folgenden beschriebenen landschaftspflegerischen MaRnahmen, die im Zuge der Bebauung
der Grundstlcke durchgefiihrt werden sollen, dienen zum einen der landschafisgerechten Einbindung
sowie der Gestaltung der Grundstiicksfldchen, zum anderen fiihren sie jedoch auch zu einer Mini-
mierung von Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes.

Der Umfang der Minderungsmafinahmen und deren reduzierende Wirkung auf die Eingriffsintensitét
haben Einflul} auf den Umfang der erforderlichen KompensationsmaRnahmen.

Die Auswirkungen der Realisierung von Bauvorhaben auf den Naturhaushait und das Landschaftsbild
werden durch folgende MaRnahmen gemindert:

*  Pflanzung von Einzelbdumen und strauchbetonten Gehélzpflanzungen zur landschaftlichen Ein-
bindung des Gewerbegebieies und Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild.

*  Malinahmen zum Schutz von vorhandenen Gehélzbestdnden vor den Auswirkungen der Baumag-
nahmen nach DIN 18920 und den Richtlinien zum Schutz von Bdumen und Strduchern im Bereich

von Baustellen (RSBB]).

Im einzelnen sind folgende MinderungsmaRnahmen im B-Plan festgesetzt (vgl. auch Darstellung im
Malinahmenplan): '

40



5 m breiter Grundstiicksstreifen zur Planstrale A als Griinanlage. Diese Flichen sind als Rasen-
fliche anzulegen und zu unterhalten.

5 m breiter Grundstiicksstreifen zu den {ibrigen 6ffentiichen Verkehrsflichen. Diese Flachen sind
mit heimischen, standorigerechten |.aubgehdlzen zu bepflanzen.

Mindestens 3 m breite Grundstiicksstreifen an den seitlichen Grundstiicksgrenzen.

Mindestens 7 m breite Grundstiicksstreifen zu dem Griinzug am Oldentruper Bach. Diese Flachen
sind flichendeckend dicht mit heimischen, standortgerechten Laubgehéizen zu bepflanzen.

Pflanzung von beiderseitigen Baumreihen entlang der PlanstralBe A und entlang der Querstraien
innerhalb des Gewerbegebietes,

Anlage von Baumreihen zur Strukturierung der einzelnen Gewerbeflachen.

Ungenutzte Grundstﬂckstei[e sind als Zwischennutzung flichenhaft zu begrinen.

Bezogen auf die Einzelvorhaben zur Ausfiihrung des Bebauungsplanes sind dariiber hinaus folgende
Minderungsmatnahmen nach § 9 (1) BauGB festgesetzt bzw. werden R. Begriindung fiir die Durch-
fihrung empfohien;

Befestigung der Wege- und Steliflichen - soweit méglich - mit wasserdurchidssigen Materialien,
Begriinung der D&cher und Fassaden der Gebiude,

Wiederverwendung von sauberem Niederschlagswasser als Brauchwasser oder Versickerung,
Verregnung und Verrieselung auf dem Grundstiick,

je angefangene vier ebenerdige Stellplatze ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Die letztgenannten Minderungsmafnahmen kénnen erst im Zuge der Ausfiillung des Bebauungs-
planes durch Einzelvorhaben detailliert geplant werden.

Die flachenmitige Bilanz dieser Minderungsmafnahmen fiihrt zu folgendem Ergebnis:

*

Rahmenpflanzung zur landschaftlichen Einbindung der Bauvorhaben zu den Griinanlagen, zu den
Seitenstralen und entlang des Sandbachs
Flachengréfe: 2,33 ha

Baumreihen als Verbindungselemente zwischen den Griinziigen und der Planstrale A sowie als
Trennung zwischen einzelnen Baubereichen
FlachengroRe: 1,42 ha

Vargartenflichen entlang der Planstrafie A, die It. Festsetzung im Bebauungsplan als Rasen-

flachen anzulegen sind
FlachengroRe: 0,71 ha
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*  Freifldchen, die nicht als Ausgleichsflichen berlicksichtigt werden kénnen
Flachengréie: 0,64 ha

Malknahmen zum Ausgleich der zu erwartenden Beeintrdchtigungen

Zielsetzung des MaRnahmenkonzeptes ist die 6kologische Aufwertung und Optimierung vorhandener
Vegetationsstandorie sowie die Neuschaffung und Ergdnzung naturraumtypischer Biotopstrukturen.
Die neu anzulegenden Gehélzpflanzungen erhfhep als natiirliches Landschaftselement den Struktur-
reichtum und dbernehmen dariiber hinaus erhebliche Pufferfunktionen gegeniber Boden und Grund-
wasser. Die Neuschaffung wechselfeuchter Vegetationsstandorte in den Talauen fihrt langfristig zur
Ausbreitung regional seltener und schutzwiirdiger Vegetationsbestande.

Mit der Entwicklung von Brachflichen kommt es zu einer erheblichen Reduzierung des Nahrstoffge-
haltes der Biden, der sich infolge der langjdhrigen landwirtschaftlichen Intensivnutzung mit hoher
Diingemittel- und Pestizidbelastung ergeben hat. Langfristig lassen sich somit natiirliche Boden-
funktionen und -verhaltnisse wieder herstellen.

Insgesamt kommt es zu einer erheblichen Aufwertung bzw. Neuschaffung von Biotopstrukturen auf
derzeit Gberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen. Dabei wird eine 8kologisch-funktional,
miglichst volistdndige Kompensation der zersidrien Werte und Funktionen des Naturhaushakles
angestrebt, Unter der Maflgabe der standorilichen Gegebenheiten sind damit alle Voraussetzungen
fur eine optimale Entwicklung von vielfdltigen Vegetations- und Tierartenbestinden gegeben.

Fur das Bebauungsplangebiet ist unter Einbeziehung der Rahmenplanung von Prof. Sieverts insge-
samt das Zie! verfolgt worden, die vorhandenen Griininseln am Siedlungsrand und die innerstidti-
schen Freiffichen zu einem griinen Netz zu verbinden. Darilber hinaus soliten biotopische Funktions-
beziehungen innerhalb des Gebietes und zu den angrenzenden Biotopkomplexen erhalten und weiter
entwickelt werden.

Diese Ziele sind durch folgende MaRnahmen zu realisieren:

*  QOkologische Aufwertung des Talraumes des Oldentruper Bachs durch verschiedene Pflanzmat-
nahmen und Extensivierung der Nutzung in den Randbereichen. Der Abstand zu den angrenzen-
den Gewerbegebieten betragt mindestens 50 m.

= Verbindung des Oldentruper Bachs und des Bronninghauser Bachs durch einen neuen Griinzug.

*  QOkologische Aufwertung des Talraums des Bronninghauser Bachs und des Sandbachs ¢stlich der
BAB A2 durch verschiedene Anpflanzungen (Aufforstungen, Anlage von Ufergehélzen und
Ruderalflachen mit feuchten Geldndemulden).

* Schaffung einer Rad-/FuBwege-Verbindung (Breite 2,50) mit dem Siedlungsschwerpunkt
Oldentrup in das Gewerbegebiet und (iber den geplanten Weg in den Landschaftsraum &stlich der
BAB A2

Die Ermittlung der mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt und dem

daraus resultierenden Kompensationsflichenbedarf erfolgte in Anlehnung an das Bewertungsver-
fahren des Ministers fir Umwelt, Raurnordnung und Landwirtschaft in Nordrhein-Westfalen.
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Fir die Beeintrdchtigungen ergibt sich aus den Strafenbaumafinahmen ein Kompensationsflichen-
bedarf von 2,3 ha und fur die {ibrigen Fldchen des Bebauungspianes ein Kompensationsbedarf von
15,94 ha. Der Gesamtkompensationsbedarf flir den Bebauungsplan belduft sich somit auf 18,24 ha.

Die auf den Ausgleichsflichen durchzuflihrenden landschaftspflegerischen MalRnahmen werden im
folgenden beschrieben und sind in dem MaRnahmenplan zum landschaftspflegerischen Begleitplan
M. 1:1.000 dargestelit.

Iim einzelnen sind folgende Ausgleichsflichen im Bebauungsplan festgesetzt und als Kompensations-
fliche gem. & 8 a Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zuzuordnen:

1.} Flachen &stlich der Autobahn BAB AZ
Gesamtflache: 6,45 ha
Festsetzung als "Wald' nach § 9 (1) 18 b BauGB + § 9 (1) 20 BauGB 5,745 ha
Festsetzung als "Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwickiung von Natur und Landschafi’ nach § 8 (1) 20 BauGB 0,705 ha
2) Flache zwischen der Planstralie A und der BAB A2 sidlich der Bechterdisser Straiie
Gesamtflache: 1,75 ha
Festsetzung als 'Wald' nach § 9 (1) 18 b BauGB + § 9 (1) 20 BauGB 0,65 ha
Festsetzung als "Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” nach § 9 (1) 20 BauGB 1,10 ha
3) Grinzug vom Oldentruper Bach im Westen bis zur Autobahn im Osten

Gesamtflache: 4,09 ha
Festsetzung als '6ffentliche Griinflache' nach § 9 (1) 15 BauGB + § 9 (1) 20 BauGB

4) Fidchen im Talraum des Oldentruper Bachs &stlich der L 787n
Gesamtfliche: 1,92 ha
Festsetzung als 'Flache fiir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft’ nach § 8 (1) 26 BauGB

5) Teilflache Gstlich der L 787n und westlich des Oldentruper Bachs
Gesamtflache: 0,06 ha
Festsetzung als 'Flache flir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft' nach § 9 (1) 20 BauGB

6.) Flachen westlich der L 787n
Gesamtfliche: 3,08 ha
Festsetzung als 'Wald' nach § 9 (1) 18 b BauGB + § 9 (1) 20 BauGB

7. Flachen dstlich der Larmschutzwand ab der Planstrae A, westlich des Wohngebietes an
der Ritterkampstraile
Gesamtflache: 0,94 ha
Festsetzung als 'Gffentliche Grinfliche' nach § 8 (1) 15 und § 9 (1) 20 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches des Behauungsplanes kénnen somit 18,29 ha als Ausgleichsflache

nachgewiesen werden. Auf diesen Fldchen kinnen entsprechende Mafnahmen durchgefiihrt werden,
die die erforderliche Biotopwertverbesserung ergeben.
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Im Vergleich zu dem ermittelten erforderlichen Gesamtkompensationsflichenbedarf von 18,24 ha
ergibt sich ein Uberschuf von 0,05 ha.

Dieser Uberschuf kann als Kompensation fiir die Inanspruchnahme von Ausgleichsflichen der L787n
fiir den Wendehammer in einer Gr6Renordnung von 500 gm verwendet werden.

Die Lage der einzelnen Minderungs- und Kompensationsmafinahmen im Bebauungsplangebiet geht
aus der nachstehenden Ubersicht hervor.
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) Klima

Durch jede Bebauung veréndert sich das Mikroklima eines Standortes. In einer Stadt gibt es weniger
Einstrahlung, geringere Sonnenscheindauer, weniger sichtbares Licht, hthere Niederschlagsmengen,
héhere Jahresmitteltemperaturen, klirzere Frostperioden, geringere Verdunstung, geringere Luft-
feuchtigkeit, geringere mittlere Windgeschwindigkeit, aber h&ufig héhere Boigkeit des Windes und
eine langere Vegetationsperiode als im Umland. Diese Effekte kdnnen niemals verhindert werden,
aber sowohl durch einen hohen Anteil an nicht versiegelten Flachen und Vegetation als auch durch
eine gute Durchiiiftung konnen sie in einem vertretbaren Rahmen gehalten werden. Das geplante
Gewerbegebiet hat einen hohen Griinanteil und fiegt an einem Ort, an dem die Behinderung der
Durchliiftung durch den Teutoburger Wald, die in anderen Stadtteilen ein Problem darstelit, voraus-
sichtlich keinen groRen Einflu mehr hat. Es gibt keinen Anhaltspunkt dafiir, daR sich im geplanten
Gewerbegebiet auRergewdhnlich bioklimatisch belastende Verhiltnisse entwickeln werden.

Ein Gebiet kann fiir eine gréBere Umgebung klimatisch relevant sein, wenn es Frischiuft / Kaltluftent-
stehungsgebiet ist. Kaltluft entsteht vor allem nachts iiber unversiegelten Flichen. Wichtig wird diese
Kaltluft, wenn sie in tiefer gelegene Gebiete flieRt und dort warme und eventuell mit Schadstoffen be-
lastete Luft ersetzt. Als Faustformel wird davon ausgegangen, dal fir einen relevanten Hangabwind
u. a. eine Mindestreliefenergie von iiber 50 m nétig ist, die Differenz zwischen dem héchsten und dem
tiefsten Punkt also mindestens 50 m betragen muR,

Die Reliefenergie im geplanten Gewerbegebiet betrdgt ca. 10 m und auch wenn die Umgebung mit
betrachtet wird, liegt sie immer noch bei nur knapp 20 m. Das gepiante Gewerbegebiet ist also kein
relevantes Kaltluftentstehungsgebiet fiir Heepen oder Oldentrup.

Das Klima der Erde wird durch die Emission von klimarelevanten Stoffen wie Kohlendioxid, Methan,
Fiuorchlorkohlenwasserstoffen, Ozon und Lachgas negativ beeinflut. Zumindest ein Teil dieser
Stoffe wird beim Bau und Betrieb der Gewerbebetriebe entstehen. Doch Treibhauseffekt und Ozon-
schichtzerstdrung sind Probleme, die nicht bei der Planung eines Industrie- und Gewerbegebietes be-
arbeitet werden kdnnen, es gibt dafiir auch keine rechtlichen Grundiagen.

Die an der Klimastation Niedermeyer/Oldentrup registrierten Windgeschwindigkeiten sind im Jahres-
mitte! die hochsten im Stadtgebiet. Aufgrund der guten Bellftungssituation ist dieser Stadtteil am
ehesten fiir eine GE-Ansiediung geeignet. Ubertrdgt man diese Ergebnisse auf das zu liberplanen-de
Gebiet, sind seibst bei - durch Ostwind gepragten - Schwachwindwetterlagen keine negativen Aus-
wirkungen auf den Stadtteil Heepen zu erwarten.

c) Luft

Das Plangebiet ist insbesondere durch die tangierende Autobahn A 2 mit Verkehrsimmissionen
vorbelastet. Im Rahmen des geplanten Ausbaus der A 2 wird in einem eigensténdigen Planfest-
stellungsverfahren eine Larmschutz- bzw. Immissionsschutzwand an der A 2 zu errichten sein.

Eine deutliche Verschlechterung der Luftbelastung der umliegenden Stralen durch den Mehrverkehr,
der durch das neue Gewerbegebiet entstehen wird, ist nicht zu erwarten.

Z. B. an schlecht beliifteten Teilen der Detmolder Stralie ist die Wahrscheinlichkeit hoch, daR hier
Grenzwerte schon heute iberschritten werden.
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Der Stralenverkehr stellt hier ein Problem bei der Luftreinhaltung dar, allerdings werden nur unter 5 %
des Kfz-Verkehrs und damit der Immissionen vom Gewerbegebiet an der A 2 verursacht, so dak es
nicht sachgerecht ist, im Zusammenhang mit der Planung des Gewerbegebietes hier ein Gutachten
Zu verlangen,

Die Schwefeldioxid (SO2)- Belastung im Osten Bielefelds ist zwar im Vergleich zum gesamten Stadt-
gebiet erhdht, die im ImmissicnsmeBprogramm 1987/88 ermitteiten Werte bleiben jedoch deutlich
unter den Grenzwerten. Die Gegenlberstellung der Winter- und Sommersituation zeigt eine starke
Zunahme der SC2-Konzentration in den Wintermonaten. Ein hoher Anteil an diesen Konzentrationen
ist von daher vermutlich durch den lokalen Hausbrand bedingt.

d) L&rm

Im Hinblick auf die im Bebauungsplangebiet vorhandenen und im Einwirkungsbereich des Bebau-
ungsplanbereiches angrenzenden Wohnhausnutzungen wurden schalltechnische Untersuchungen
durch den TUV Hannover und den TUV Rheinland durchgefithrt. Es handelt sich um folgende Gut-
achten:

* Gutachten GBL 219841 des TUV Hannover vom 07.07.1993

® Gutachten GBL 21954101 des TUV Hannover vom 30.09.1993

* Gutachten GBL 21954101 des TUV Hannover vom 26.11.93

* Gutachten GBL 21954102 des TUV Hannover vom 19.05.1994

* Gutachten Nr.: 933/002401/02 des TUV Rheinland vom 21.03.1994

Die Gutachten waren Grundlage flir die Bebauungsplan-Festsetzungen nach § 1 (4) BauNVO {iber die
Zulassigkeit von Nutzungen, Betrieben und Anlagen nach der Art und nach den Eigenschaften (Emis-
sionsverhalten). Bei den Gutachten ging es um eine vertragliche Zuordnung des ausgewiesenen ge-
gliederten Gewerbegebietes unter Beachtung der bestehenden Wohnnutzung als auch um die Beur-
teilung zu Fragen des Verkehrsldarmschutzes. Hierbei sind die vorhandene Gerjuschvorbelastung und
die prognostizierten zusétzlichen Verkehrsstréme durch das neue geplante Gewerbegebiet bertick-
sichtigt worden.

Nach den Ergebnissen der Untersuchungen sind bei der vorgenommenen Nutzungsgliederung des
Gewerbegebietes die in dem Gebiet vorhandenen Wohnnutzungen weiterhin stadtebaurechtlich ver-
tretbar.

Ausgehend von Immissionswerten an ausgewihlten Immissionsorten wurde eine Festlegung von
Emissionswerten vorgenommen. Hieraus ergibt sich eine flichenbezogene Emissionskontingentierung
(immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel - IFSP -). Fiir die anzusiedelnden Be-
triebe bewirken diese Festsetzungen, dalk Vorschriften des Baugesetzbuches, der Baunutzungsver-
ordnung und des Bundesimmissionsschutzgesetzes eingehalten werden und klare Randbedingungen
fir die gewerblichen Nutzungen und Weiterentwicklungen bestehen. Es gibt ihnen die grolBtmogliche
Flexibilitdt bei der Wahl der Mittef zur Einhaltung des erforderlichen stadtebaulichen Schallschutzes.

Im einzelnen wurden folgende immissionswirksame flichenbezogene Schalleistungspegel festgesetzt:
GE1-Gebiete: 60/45 dB(A) jam tags/hachts

GE1a-Gebiet; 65/45 dB(A) fgm tags/nachts
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GE1b-Gebiet: 65/51 dB{A) /gm tags/nachts

GE2-Gebiete: 60/45 dB(A) /gm tags/nachts
GE3-Gebiet: 60/45 dB{A) /gm tags/nachts
GE3a-Gebiet: 65/51 dB(A} /gm tags/nachts
GE4-Gebiet 60/45 dB(A} /fgm tags/nachts

Die laut Gutachten ausgewéhiten Immissionsorte und die festgesetzten immissionswirksamen
fiichenbezogenen Schalleistungspegel gehen aus der nachstehenden Ubersicht hervor.
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Hinsichtlich der festgesetzten immissionswirksamen flichenbezogenen Schalleistungspegel gilt
folgendes Verfahren fiir Betriebsansiedlungen bzw. Betriebsanderungen:

"Aus der Grundstiicksgrofie, der Lage des Grundstiickes zu den
bezeichneten Immissionspunkten und den festgesetzten immissions-
wirksamen flachenbezegenen Schalleistungspegeln ist der Teil-
Immissions-Schallpegel fir den einzelnen Betrieb gemaR DIN 18005
zu berechnen (freie Schallausbreitung).

Diese derart gebildeten Teil-lImmissions-Schallpegel haben den
Charakter von Gerdusch-immissions-Grenzwerten fir den jeweiligen
Betrieb.

Der Betrieb darf mit seinen vorhandenen und geplanten Gerdusch-
Immissionen diese Grenzwerte nicht iberschreiten. Rechnerische
Nachweise sind nicht erforderiich, wenn es sich offensichtlich um nicht
stérende Betriebe handelt."

Bei den von den Wohnhausnutzern hinzunehmenden Larmwerten ist davon auszugehen, dal3 das
Gebiet gerduschvorbelastet ist. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 werden nach den Gutachten
im Rahmen der MeRungenauigkeit eingehallen. Bei dem ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiet an
der Ritterkampstrale entstehen Larmauswirkungen, die nach den Orientierungswerten einem Misch-
gebiet entsprechen.

Unter Bericksichtigung der Gerduschvorbelastung des Wohngehietes sind diese Larmauswirkungen
auch nach der Rechtsprechung vertretbar und zumutbar,

An allen anderen Immissionsorten werden nach den Gutachten die Orientierungswerte eingehalten,
teilweise unterschritten bzw. nur geringfiigig Uberschritten.

Durch die zul&dssigen gewerblichen Nutzungen entsteht Kfz-Verkehr, der auf den vorhandenen und
neu zu errichtenden Offentlichen Strallen zusétzliche immissionen fir die angrenzenden Wohnhaus-
nutzungen erzeugt.

Die Steigerung der Verkehrsldrmimmissionen im aligemeinen Wohngebiet an der Ritterkampstrafie
werden durch den Kfz-Verkehr auf der Planstrae A verursacht. Da eine andere Fihrung der Strale
unter be-sonderer Beriicksichligung der zu erschlielenden Gewerbegrundstiicke ausscheidet, sind
hier zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Vorkehrungen in Form einer vegetativen
Schalischutzwand mit einer Héhe von 3,75 m mit rilickwirtiger Anschiittung im Bebauungsplan nach
§ 9 (1) 24 BauGB festgesetzt worden (siehe dazu nachstehende schematische Schnittzeichung).

i 1 26, 28, &
G-n Fahrbahn G

" [ ¥]
Fahrishn
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Die Wohnhausbebauung an der Bechierdisser Strale wird langfristi durch den Kfz-Verkehr auf
dieser Strale von weiteren Larmauswirkungen betroffen. Es ist fir alle Grundsticke im Einwirkungs-
bereich des Bebauungsplangebietes gepriift worden, ob und inwieweit aktive Larmschutzmalnahmen
festgesetzt werden kénnen.

Aktive LarmschutzmalRnahmen scheiden bei den Grundstlicken an der Bechterdisser StraRe aus, da
diese aufgrund der hohen Liickenanteile bedingt durch notwendige Grundstiickszufahrien keine
effektiven Abschirmwirkungen haben. Schutzmafnahmen kdnnen hier nur einzelfalibezogen in Form
von passiven Larmschutzmafinahmen getroffen werden,

Betroffene Grundsticke ndrdlich der Bechterdisser StraRe werden nicht durch den Bebauungsplan
erfallt (fiir eventuell notwendige passive Larmschutzmanahmen sollten sinngem&f nachstehende
Vorkehrungen gepriift und ggf. zur Anwendung kommen). Andere Larmauswirkungen sind nicht
planbedingt.

im Text zum Bebauungsplan sind folgende passive Larmschutzmafnahmen festgesetzt:

"Fir nachshende vorhandene Wohngebaude sind als L&rmschutz-
mafinahmen geeignete Schailschutzfenster bzw. entsprechendes
Schall-Damm-Materiat im ausgebauten Dachgeschold erforderlich:

*  Ritterkampstrafie 3-11 (oberhalb 1. OG)

*  Ritterkampstrate 41 und 43 (ab EG)

* Bechterdisser StraRe 54, 58, 60, 62, 64, 70 (ab EG)
* Bechterdisser Stralke 32, 34, 36 {ab EG)

Die Vorgaben der VDI-Richtlinie 2719 sind dabei als MaRstab
heranzuziehen.

Anmerkung:
Eine genaue Ermittlung des erforderlichen Schallschutzes ist nur mit

einer detaillierien Berechnung, wie sie durch die VDI-Richtlinie 2719
vorgegeben wird, fir jedes Haus méglich, da neben den Gerdusch-
immissionspegein auch die Anordnung der Riume, die Gréle der
AuBenwandfldchen, der Fensterflichenanteil und die Schallddmm-
Malie der vorhandenen Bausubstanz von Bedeutung ist.

Bei wesentlichen Anderungen bzw. beim Neubau sind die passiven
Schallschutzmaflinahmen im Baugenehmigungsverfahren nachzu-
weisen.”

e) Auswirkungen vorhandener Alideponien

Altdeponien auRerhalb des Bebauungsplangebietes

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich die Altideponien in S 4, 1 12,
[13, B 228, B 244, H 319 und .B 575.

Die Altdeponie S4 befindet sich ca. 400 m nordwestlich des Bebauungsplangebietes. Es handelt sich
hierbei um einen Larmschutzwall, der mit Aushubboden aus Kanal-StraRenbaumafinahmen des an-
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grenzenden Wohngebietes in den Jahren 1875-76 angefiillt wurde. Beeintridchligungen gehen von
diesen Ablagerungen nicht aus.

Die Altdepcnie t 12 befindet sich ca. 120 m nérdlich des Bebauungsplangebietes, Hierbei handelt es
sich um die Ablagerung von Boden, Bauschutt, Miill und Formsand im Zeitraum von 1965 - 1978.
Durch das Biro Prof. Dr. Schneider und Partner wurde 1890 ein geohydrologisches Gutachten er-
stelit. Hiernach sind negative Auswirkungen auf das Bebauungsplangebiet auszuschlieRen.

Siidiich tangiert die Altablagerung | 18 den Bebauungsplanbereich. Fiir diese Fangstoffdeponie liegt
ebenfalls ein geohydrologisches Gutachten des Bilros Prof. Dr. Schneider & Partner aus dem Jahr
1988 vor. Zwischenzeitlich wurden weitere Untersuchungen durchgefihrt. Hiernach sind Beeintrichti-
gungen des Bebauungsplangebietes durch diese Deponie nicht zu erwarten.

Ca. 120 m nordwestlich des Bebauungsplanes befindet sich die Altdeponie B 228. Hierbei handelt es
sich um eine Auffiillung von Boden in einer Stirke von ca 3,00 m zur Geldndeangleichung. Die Ab-
tagerung wurde genehmigt und (berwacht und wurde ca. 1871 abgeschlossen. Gefahrdungen gehen
von dieser Altablagerung nicht aus. Ca. 100 m odstlich des Bebauungspianes befindet sich die Alt-
abiagerung B 244. Hierbei handelt es sich um die Ablagerung von geringen Mengen an Beden und
Bauschutt in einem Waldgebiet. Aufgrund der Ablagerungsmaterialien und den topographischen Ver-
haltnissen sind Beeintrachtigungen durch diese Altablagerung ebenfalls auszuschliefen.

Ca. 30 m ndrdlich des Bebauungsplanes befindet sich die Altablagerung H 319. Hierbei handelt es
sich um eine Hangverflllung mit Hausmill aus dem ehemaligen Amt Heepen. Die Ablagerung wurde
ca. 1865 durchgefuhrt. Auswirkungen dieser Altablagerung auf den sidlich gelegenen Bebauungs-
planbereich wurden durch die Untersuchungen im Zusammenhang mit der Altdeponie H 13, die
innerhalb des Bebauungsplangebietes liegt, erfal3t und beweriet.

Ca. 150 m nordlich des Bebauungsplanes befindet sich die Altablagerung B 575. Aufgrund der Ab-

lagerungsart und den topographischen Verhélinissen sind Auswirkungen auf das Bebauungsplan-
gebiet auszuschlielRen.

Altdeponien innerhalb des Bebauungsplangebietes

Innerhalb des Bebauungsplangebietes befinden sich die Altabtagerungen H 13 und H 169.

Fur die Altablagerung H 16§ fithrte das Gutachterbiro Dr. Thomas eine Bewertung durch. Hiernach
handelt es sich um einen ca. 110 m langen und ca. 5 - 10 m breiten ehemaligen Entwasserungsgra-
ben. Heute ist die Fidche durchweg mit einem alten Laubbaumbestand und Buschwerk bewachsen.
Auf der gesamten Lange des Grabens sind kleinrdumig angelegte Abfallablagerungen zu verzeichnen
und es handelt sich dabei um planlose Mischverfiillung von Hausmiill, Bauschutt, Boden und Garten-
abfédllen. Als einzige groere Verflllung, die auch die Topographie des Grabens in Form einer Ver-
engung beeinflult, kann etwa in Mitte des Grabenverlaufes eine Bauschutt-Hangverfilllung von ca.
150 cbm angesprochen werden. In Hinsicht auf mégliche Gefahren fir die Schutzgiiter geben die
Ergebnisse der Begehung und der Bodenschiife keine nachhaltigen Verdachtsmomente. Aus
gutachterlicher Sicht ist ein ausreichender Anfangsverdacht fir weitergehende Bodenuntersuchungen
und chemische Analysen nicht zu erkennen. Auswirkungen auf das Bebauungsplangebiet sind daher
auszuschlielZen.
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im nordostlichen Randbereich des Bebauungsplangebietes befindet sich die im Altdeponienver-
zeichnis unter der Nr. H 13 aufgefiihrte Altablagerung. Die vom Bebauungsplan betroffene Teilfliche
wurde durch das Gutachterbliro Dr. Thomas GmbH im Rahmen einer Gefdhrdungsabschétzung un-

tersucht,

Hiernach handelt es sich um die Verfillung einer ehemaligen Abgrabungsfldche in einer Grélen-
ordnung von ca. 8.000 gm. Die Auffiliung wurde mit Boden, Bauschutt und geringen Anteilen an
organischen Materialien (Holz, Pflanzenabfall, Hausmill) in einer Méchtigkeit von ca. 2,50 - 3,50 m
vorgenommen. Auf der Flache wurden 15 Rammkernsondierungen bis zu einer Tiefe von 4 m unter
Gelindeoberkante niedergebracht. Die entnommenen Bodenprocben wurden auf Schwermetalle,
Mineraldlkohlenwasserstoffe, PAK, Phenole und Cyanide analysiert. Sieben der Rammkernsondier-
{8cher wurden als Bodengaspege! ausgebaut und auf Deponiegase und leichtfllichtige Lisungsmittel
hin untersucht. Die Ergebnisse der Bodenanalyse weisen fir alle Parameter und alle Proben durch-
gangig niedrige Rickstdnde auf, die im Schwankungsbereich natlrlicher Substrate liegen. Dagegen
treten in der Bodenluft im nérdlichen Untersuchungsabschnitt deutliche Anreicherungen von Methan
mit Gehalten bis zu maximal 37,3 Volumen % auf. HMier kdbnnen die Deponiegase als Ergebnis der
noch anhaltenden Minéraiisierung von Hausmiilianteilen im Boden gedeutet werden. Aufgrund des
Verdiinnungsfaktors zwischen Bodenluft und Atmosphére ist die Bildung brennbarer Gasgemische an
der Bodenoberflache nicht zu erwarten. Organische Spurengase der Stoffgruppe CKW und BTX
treten in der Bodeniuft jeweils nur in Spurenkenzentration unter 0,2 mg pro cbm auf.

in Hinsicht auf die geplante Nutzung der Flache werden folgende Feststellungen getroffen:

1. Akute Gefdhrdung fiir die Schutzgliter kann aus den Ergebnissen der durchgefiihrten Unter-
suchungen nicht abgeleitet werden.
Auch Probleme der direkten Kontaktaufnahme mit Aufflligut kdnnen sich aufgrund der Unter-
suchungsbefunde nicht ergeben.

2. Nutzungseinschrénkungen ergeben sich fiir den nérdlichen Flachenabschnit durch nachhaltige
Anreicherungen von Methan im Bodengas infolge von organischen Substanzen. Erfahrungsge-
man ist mit Wachtumsdepressionen von Gehdizen zu rechnen, die diesen Milieubedingungen
nicht angepaldt sind. Bei der Auswah! der Gehdlzarten ist dieses zu beriicksichtigen.

Beeintrachtigungen auBerhalb der eigentlichen Deponieflache sind fur das Bebauungsplangebiet nicht
Zu erwarten.

f) Grundwasser

Die vorliegenden Grundwasseranalysenergebnisse lassen nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Gesundheitsgefdhrdung erkennen. Die Nutzung des Grundwassers als Trinkwasser / Brauchwasser
fir die Eigenversorgung wird jedoch im Bereich der Dingerdisser Strafle eingeschrankt und wird im
gesonderten wassserrechtlichen Verfahren geregelt.

Hinsichtlich des Einflusses des geplanten Gewerbegebietes auf das Einzugsgebiet des Wasserwerks
Heepen und die umliegenden Trinkwasserbrunnen wird im Bebauungsplan auf die enisprechenden
Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes hingewiesen, wonach im einzeinen Baugenehmigungs-
verfahren ein méglicher Umfang mit wassergetihrdenden Stoffen geregelt wird.
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Bei der Erprobung des Sandbaches unterhalb der Dingerdisser StraBe wurden erhéhte Ammonium-
und Eisenwerte festgestellt. Ob diese Belastung von der Altdeponie | 18 stammt und ob oder wie die
Altdeponie Auswirkungen auf das Grundwasser hat, wird vom Wasserschutzamt derzeit noch gepriift.
Auswirkungen auf das Bebauungsplangebiet im Hinblick auf die zuldssigen baulichen Nutzungen
werden ausgeschlossen. Bedenken bestehen jedoch hinsichtlich der Nutzung des Grundwassers als
Trinkwasser / Brauchwasser im Bereich der Dingerdisser Stralle. Die Fragen der Entnahme von
Trinkwasser / Brauchwasser kann nur in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren entschieden

werden.

q) Oberflichenwasser

Das &ffentliche Entwésserungssystem soll im Trennsystern mit Regenkldarbecken gemé&R Runderlalk
(MURL) vom 04.01.1989 gebaut werden. Aus kologischen Griinden wird generell allen zukiinftigen
Bauherren empfohlen, das Niederschlagswasser von den Dachflichen selbst zu beseitigen (Ver-
sickerung, Brauchwassernutzung). Es ist im Einzelfall méglich, insbesondere bei gro3flichiger Be-
bauung (z. B. Postfrachtzentrum) das Regenwasser der Dachflchen auf den privaten Grundstiicken
direkt in ein Gewdsser {(Sandbach, Oldentruper Bach} einzuleiten.

Die entsprechenden wasserrechtlichen Antrége nach § 7 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sind bei der
zustandigen Wasserbehdrde zu stellen.

h) Sandpachverlequng

Der Bau des Postfrachtzentrums macht die Verlegung des Sandbaches notwendig.
Das Bure IWA in Minden hat eine Planung zur Verlegung und Renaturierung i. V. m. einer land-
schaftspflegerischen Begleitplanung erarbeitet,

Die Planung sieht eine offene Wasserfilhrung mit groRziigig gestaltetem Profil und médandrierender
FlieBrinne sowie begleitender standortgerechter Bepflanzung vor.

Der Planfeststeliungsbeschiuft der unteren Wasserbehdrde ist hierfir am 26.04.1994 erfoigt.

Die planfestgesetzte Fiihrung sowie die Fidchen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind im Be-
bauungsplan nachrichtlich dbernommen.

F.3 Belange des Wohnens

Die vorhandenen Splittersiedlungen sollen nicht als "Stoérung" bei der Entwickiung des Gewerbege-
bietes aufgefallt werden, sondern weitgehend in die Plankonzeption integriert werden.

Zur Beriicksichtigung der Belange des Immissionsschutzes wurde eine Fldchenzonierung mit fest-
gelegten Schalleistungspegein auf der Grundlage von schalltechnischen Gutachten vorgenommen.

Fir die vorhandenen Wohnhéuser Ritterkampstrafie 41 und 43 sowie Schmetterlingsweg 27 und 31,

die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes im zukiinfligen Gewerbegebiet bzw. im ffent-
lichen Griinzug gelegen sind, soll nachstehender "erweiterier Bestandsschutz” anerkannt werden:
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"Alle bestehenden Wohnungen in den vorhandenen Gebauden
kbnnen weiter genutzt werden. Instandsetzungen, Modernisierungen
und Erweiterungen der Geb3ude sind zuldssig, wenn die Gebiude
vom Eigentimer oder seinen Familienangehtrigen selbst genutzt
werden, Hieritber ist ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Der Bestandsschutz erlischt, wenn die Wohnhausnutzung aufgegeben
wird und eine gewerbliche Nutzung bzw. eine §ffentliche
Griinflachennutzung des Grundstlickes erfolgt.

Der Bestandsschutz umfat nicht den Ersatz des vorhandenen
Geb3udes durch einen Neubau.”

Der vorstehende Bestandsschutz der Wohnhausnutzung wird nach der gegebenen Siuation mit der
gewerblichen Nutzung der angrenzenden Grundstiicksflichen flir vertretbar gehalten.

Zum Schutz der Wohnh&user an der Ritterkampstrale vor Verkehrsldrm auf der Planstrate A wurde
eine 3,75 m hohe vegetative Larmschutzwand als aktive LA&rmschutzmafinahme festgesetzt.

Passive LiarmschutzmaRnahmen, die fiir einzelne Wohnhausnutzungen, fiir die aktive L.Armschutz-
malinahmen aus funktionalen Grinden nicht in Betracht kommen, notwendig sind, sind ebenfalls im
Bebauungsplan festgesetzt (siehe hierzu auch Punkt F 2. d) ).

Gemill Arlikel 2 § 1 WoBauErlG bzw. Artikel 2 Ziffer 2 a Investitionserleichterungs- und Wohnbaul-
andgesetz soll in Gemeinden mit einem dringenden Wohnbedarf der Bevadlkerung bei der Aufsteilung,
Anderung und Ergdnzung von Bebauungsplinen fiir Gewerbe- und Industriegebiete einem durch den
Bebauungsplan voraussichtlich hervorgerufenen zusétzlichen Wohnbedarf in geeigneter Weise Rech-
nung getragen werden,

Die Frage, ob Bielefeld als Gemeinde mit dringendem Wohnbedarf einzustufen ist, ist eindeutig zu
bejahen.

Mit der anhaltenden, bereits Mitte der 80er Jahre einsetzenden starken Zuwanderung nach Bielefeld
sind in erheblichem Umfang Personen im erwerbsfahigen Alter in die Stadt gekommen. Sie trafen und
treffen hier auf einen Arbeitsmarkt, der trotz der Beschéftigtenzunahme in den Jahren 1983 bis 1991
durch eine hohe Sockelarbeitslosigkeit von dber 7 % gekennzeichnet ist. Ende 1980 lag die Arbeits-
losenquote der Stadt Bielefeld erstmals seit Anfang der 80er Jahre wieder unter derjenigen des
Landes NRW, aber noch deutlich lber derjenigen der alten Bundeslander und des Regierungsbe-
zZirkes Detmoid, nachdem sie in den Jahren zuvor stets auf einem niedrigen Niveau gelegen hatte.
Dieser Bielefelder Arbeitsmarkt erlebt seit 1992, insbesondere durch die Rezession beim Maschinen-
und Werkzeugbau, bei der Kfz-Zulieferindustrie sowie der Textil- und Bekleidungsindustrie seinen
zweiten Einbruch nach 1945 (der erste war zwischen 1981 und 1983). Im Vergleich des 1. Quartals

" sank die Zahi der Industriebeschéftigten in Bielefeld zwischen 1992 und 1993 um 10,5 %. Allein im

Maschinenbau gingen 2.500 von 38.100 Arbeitsplatzen verloren.
Somit iost die Ausweisung eines Gewerbegebietes entlang der A 2 keinen zusitzlichen Wohnbedarf
aus, sondern dient der Schaffung dringend bendtigter Arbeitsplatze.

Obwohl also durch das geplante Gewerbe- und Industriegebiet entlang der A 2 kein zusatziicher
Wohnbedarf in Bielefeld hervargerufen wird, sieht der vom Baudezernat erarbeitete Entwurf eines
Réaumlichen Stadtentwicklungskonzeptes zur Deckung des fiir das Zieljahr 2005 errechneten Woh-
nungsbedarfes die Darstellung von ca. 400 ha Bruttowohnbauland iber den Flachennutzungsplan
(Stand 1988) hinaus vor. Davon sollen 45 ha in der Nihe des geplanten Gewerbe- und industriege-
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bietes, ndmlich 18 ha im Bereich Heepen / Bentruperheider Weg und 27 ha im Bereich Heepen /
Riggesieks Feld ausgewiesen werden. Es ist vorgesehen, das Gebiet Rilggesieks Feld als stidte-
baulichen Entwickiungsbereich gemi3 § 165 BauGB bzw. Artikel 1 Ziffer 13 Investitionser-
leichterungs- und Wohnbaulandgesetz festzulegen. Hier sollen zwischen 800 und 1.000 Wohnungen
fiir 2.000 bis 2.500 Einwohner gebaut werden.

Desweiteren soll im westlichen Anschluf an das Plangebiet dstlich der Hillegosser Stralke ca. 3,6 ha
Bruttowohnbauland festgesetzt werden.

F.4 Belange des Verkehrs

Das Biiro IVV-Aachen hat flankierend eine Untersuchung zur Aufstellung eines Verkehrsentwicklungs-
planes fiir das dstliche Stadtgebiet von Bielefeld unter Berlicksichtigung des neuen Gewerbegebietes
und der entsprechenden verkehrlichen Auswirkungen vorgenommen.

Dabei hat sich gezeigt, daf die prognostizierte Mehrbelastung durch das geplante Gewerbegebiet
iber das vorhandene StralBennetz zuziiglich der Ostumgehung sowie des Ausbaues der Dingerdisser
Stralle und der Bechterdisser Strafle in den Bereichen zwischen den Anschilissen an das Gewerbe-
gebiet und der Ostumgehung verkehrstechnisch abwickelbar ist.

Die Option eines Gleisanschlusses wird in dem Bebauungsplan ausdriicklich offengehalten werden.

Die Erschlie@ung des Plangebietes erfolgt (iber eine neu trassierte PlanstraRe A, die von der
Dingerdisser Stralke und Bechterdisser Strafle abzweigt.

Zur Vermeidung von unerwliinschten Schleichverkehren, die durch das geplante Gewerbegebiet an
der A 2 in Oldentrup ausgeldst werden konnen, sind auf dem StraBennetz im Umfeld dieses neuen
Gewerbegebietes VerkehrslenkungsmaRnahmen durchzufithren; in den Knotenpunkten der Ost-
umgehung mit der Oldentruper StraRe / Bechterdisser Strale und Potsdamer Straie / Dingerdisser
Stralle sind die Lichtsignalanlagen so zu schalten, dafl die Verkehrsstrome aus dem geplanten Ge-
werbegebiet vorzugsweise auf die Ostumgehung gelenkt werden. Dariiber hinaus sind durch weitere
Verkehrsberuhigungsmalnahmen Durchfahrten durch Wohngebiete zu vermeiden.

fm Hinblick auf die Vermeidung von Durchfahrten durch das Allgemeine Wohngebiet an der
Ritterkampstralle wurde die vorhandene Stralle auf einer Teilfliche hin zur Bechterdisser StraRke
abgebunden.

Die zukinftige ErschlieBung der Grundstlicke Schmetterlingsweg 27+31 ist fiir die Anwohner im
Rahmen des Bestandsschutzes iiber den Schmetterlingsweg aus Richtung Osten vorgesehen. Fiir
temporaren Sonderfahrzeugverkehr (Versorgungsfahrzeuge, Notfahrzeuge etc.), der die Unterfiihrung
der Autobahn nicht nutzen kann, ist der im Offentlichen Griinzug vertaufende FuR- und Radweg
ausnahmsweise befahrbar. Eine mibriuliche Nutzung durch Fahrverkehr soll durch Sperrpfosten
verhindert werden.

Durch verkehrsregelnde MaRnahmen ist ebenfalls sicherzustelien, daR das Verbindungsstiick von der
Wendeanlage an der Planstral3e F zur Bechterdisser Strale nur von Anliegern befahrbar ist.

Der Knoten Bechterdisser StraRe / Planstrae A / Bentruperheider Weg wird als Kreisverkehrsplatz
ausgebaut

Zur Verbesserung der Verkehrssituation auf der Bechterdisser Stralie im nordéstlichen Planbereich
wird die dort vorhandene Kurve geringfiigig begradigt. Aus Griinden des Flachenverbrauchs, Kosten
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etc., sieht die Planung nur eine geringfiigige Begradigung gegentber der Darsteilung im Fldchen-
nutzungsplan vor.

Die geringfiigige Begradigung ist aus verkehrlicher Sicht ausreichend, um der heutigen und zukliinfti-
gen Verkehrsbedeutung der Kreisstrae K 1 in diesem Bereich gerecht zu werden.

Entlang der Bechierdisser Strale (freie Strecke K 1) sind nach den Planfestsetzungen zusétziiche
Grundstiicksein- und Ausfahrten nicht zulissig. Als Ausnahme sind zusétziiche Zu- und Ausfahrien
{(gof. als StraBeneinhang} zuldssig, wenn dies aus betrieblichen Griinden notwendig ist, und ein rei-
bungsloser Verkehrsablauf auf der Bechterdisser Strate gewahrleistet bleibt.

Das Plangebiet kann durch die derzeitigen Buslinien 196 und 368 der VOW und der Linie 24 der
Stadtwerke versorgt werden. _

Die sinnvolle Lage von Haltestellen mit ErschlieBungskreisen (r = 300 m) kdénnen im Bereich
Bechterdisser Strale / ErschlieBungsstralie, auf der ErschlieRungsstrale selbst, im Bereich der
Dingerdisser Strafte / ErschlieBungsstrale sowie an der Wendeanlage am Hotel Qldentruper Hof
angeordnet werden,

in der ErschlieBungsstrale wird die Option eines zukiinftigen schienengebundenen Verkehrsmittels
offengehalten werden.

G. Erlauterungen zum Bebauungsplaninhalt

G.1 Art und MaBR der baulichen Nutzung

In dem festgesetzten Wohngebiet entlang der Ritterkampstraite und dem festgesetzten Mischgebiet
um die Hofanlage Speckmannshof werden zusétzlichen Verkehr anziehende Tankstellen ausge-
schiossen. Diese sind in den Gewerbegebieten GE1 und GE1a / b allgemein zuldssig.

In dem Mischgebiet werden auch Vergniigungsstatten generell ausgeschlossen, aufgrund des vor-
handenen Wohnanteils innerhalb dieser baulichen Anlage.

In allen Gewerbegebieten werden Einzelhandelsnutzungen nur ausnahmsweise und danach nur in
untergeordnetem Umfang und funktionalem Zusammenhang mit produzierenden Betrieben zuge-
lassen, um die Gewerbegebiete in ihrer schwerpunktmiRigen Nutzung fiir produzierendes Gewerbe
nicht einzuschranken.

Die gebietsinterne Zonierung der Gewerbegebiete gliedert sich {iber:

* die Art der zuldssigen Nutzungen gemagR § 1 (4) Ziffer 1 BauNVO

*  die Eigenschaften im Emissionsverhalten der zuldssigen Betriebe und Anlagen gemal § 1 (4)
Ziffer 2 BauNVO (Emissionskontingentierung tber die Festsetzung von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegeln - IFSP -).

Dies gewdhrieistet, daR einerseits den Rahmenbedingungen des Baugesetzbuches und des Bundes-

immissionsschutzgesetzes gefolgt wird und andererseits den Betrieben die Maglichkeit geschaffen
wird, sich unter klaren Randbedingungen anzusiedeln bzw. weiterzuentwickeln.
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In den GE1- und GE1a/b-Gebieten werden Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Anlagen fiir kirch-
liche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke als auch Vergniigungsstétten generell ausge-
schlossen, um die angestrebte gewerbliche Nutzung nicht einzuschranken.

in den GE3- und GE 3a-Gebieten werden Tankstellen angeschlossen, da dies in der Regel zu einer
Unterbrechung der angestrebten mehrgeschossigen Bauweise in diesem Bereich fiihren wiirde.
Vergniigungsstatten sind ebenfalls unzulédssig. Diese sind jedoch in den GE2-Gebieten ausnahms-

weise zuldssig.

in den GE2-Gebieten sind die sogenannten Infrastrukiurachsen vorgesehen.

Hier sollen den gewerblichen Baublocken unmittelbar zugeordnete Parkpaletten entstehen und ggf.
technische Versorgungsanlagen wie z. B. Blockheizkraftwerke angegliedert werden. Diese zu-
sammengefaliten Gemeinschafisstellplatzaniagen sollen im Sinne der Bodenschutzklausel des
BauGB Bauflichen sparen.

Wenn der anfallende Stellplatzbedarf in der zugeordneten Bauzone diese Anlagen nicht filllt, kann
ausnahmsweise in den Obergeschossen eine eingeschrankte gewerbliche Nuizung erfoigen.

Das GE4-Gebijet ist dem vorhandenen Wohngebiet entlang der RitterkampstralRe dstlich vorgelagert.
Hier sollen mit Riicksicht auf die angrenzende Wohnbebauung und als Puffernutzung nicht wesentlich
stdrende Gewerbebetriebe angesiedelt werden.

In Teilen des Gewerbegehietes wird eine mehrgeschossige Bauweise iiber Mindest- und Héchst-
grenzen i. V. m. baulichen Mindesththen festgesetzt, um fidichensparenden Gewerbebau zu férdern
und so einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne der Bodenschutzkiausel des
BauGB Rechnung zu tragen.

Als Ausnahme kann im Einzelfall von der festgesetzten Geschossigkeit sowie von der baulichen
Mindesthohe abgewichen werden, wenn die Einhaltung aus funktionalen, betrieblichen bzw. wirt-
schaftlichen Grinden unzumutbar ist.

Damit ist sichergestellt, daf nicht durch unzumutbare Forderungen notwendige Gewerbeansiedlungen
verhindert werden.

.2 Bauweise

fn dem GE4-Gebiet ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt, um die schalltechnische Puffer-
wirkung gegeniber dem aligemeinen Wohngebiet zu gewdihrieisten. Zum Griinzug des Oidentruper
Baches soll eine offene Bauweise den Ubergang zur freien Landschaft bilden.

Zur PlanstralRe A und im westlichen Teilabschnitt der Bechterdisser StraRe definiert die fesigesetzie

Baulinie klare Stralenrdume,

(.3 Stelipldtze und Garagen _

in den Baugebieten, in denen Stellplatze auf den {iberbaubaren und auch auf den nicht Gberbaubaren
flachen angeordnet werden kénnen, sind die Bestimmungen fiir die Bepflanzung der Vorgérien zu
beachten.
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Grundsiétziich sind notwendige Besucherstelpldtze oder Sonderparkplatze wasserdurchidssig aus-
zufithren, um den Eingriff in den Naturhaushalt zu minimieren und entsprechend den Festsetzungen

standortgerecht zu begriinen.
Die den gewerblichen Baugebieten z. Z. unmittelbar zugecrdneten mehrgeschossigen Gemeinschafts-
stefiplatzanlagen westlich der Planstralle A sollen einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden

gewahrieisten.

(.4 Verkehrsflichen

Die prognostizierte Mehrbelastung durch das geplante Gewerbegebiet wird {iber das vorhandene
StraRennetz zuziglich der Ostumgehung sowie des Ausbaues der Dingerdisser Strafe und der
Bechterdisser Straie in den Bereichen zwischen den Anschlissen an das Gewerbegebiet und der
Ostumgehung verkehrstechnisch abgewickelt.

Im Bebauungsplan ist die Aufteilung der Gffentlichen Verkehrsflichen folgendermalen nachrichtlich
eingetragen: '

* Planstraie A (7,00 m Fahrbahn, je 2 x 2,50 m Standspur, 2 x 2,50 m Griinstreifen und 2 x 3,0 m
kombinierier Geh- und Radweg; im Bereich der Larmschutzwand: dstlicher Geh- und Radweg 2,5
m),

*  Planstrafie B-G (von der Planstralle A abzweigenden Stichstralen) (7,00 m Fahrbahn, 2,00 m
Geh- und Radweg, 0,50 m Schrammbord).

*  Dingerdisser Strale (7,50 m Fahrbahn, 3,25 m bzw. 2,50 kombinierter Geh- und Radweq)

*  Bechterdisser Stralle (6,50 m Fahrbahn, 2,50 m bzw. 3,00 m Geh- und Radweg)

Die im Plan dargestellte Gleisantage parallel zur A 2 hélt die Option eines Gieisanschlusses fiir das
neue Gewerbegebiet offen,

Das eingetragene Rad- und Fullwegesystem soll die Zugénglichkeit der Griinziige auch zur Naher-
holung der im Umfeld anséssigen Woehnbeviikerung sichern.

G.5 Griinflichen

Das Plangebiet wird gegliedert durch grofizigige offentliche Griinziige in Nerd-Siid-Richtung entlang
des Cldentruper Baches und in West-Ost-Richtung mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Diese Flachen stellen auch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gemiR § 8 a Bundesnaturschutz-
gesetz und § 5 Landschaftsgesetz dar. '

Die Grianstreifen entlang der dffentlichen Verkehrsflichen mit hochkronigen B4dumen als Baumalleen
sowie die festgesetzten Vorgartenflachen innerhalb der gewerblichen Bauflichen sind Minderungs-
maBnahmen fir die Eingriffe in Natur und Landschaft. Die notwendigen MaBnahmen werden im
einzelnen in dem paraliel zum Bebauungsplan entwickelten landschaftspflegerischen Begleitplan
dargestellt und begriindet. Im Text zum Bebauungsplan sind Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatz-
malnahmen fesigesetzt, |

Dem Wohngebiet an der Ritterkampstrale wird zwischen zu errichtender Larmschutzwand und
Ritterkampstrae eine dffentliche Griinfliche (Zweckbestimmung Sukzessionsflache) vorgelagert. Die
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Griinflache ist gleichzeitig-Kompensationsfliche fiir Eingriffe in Natur- und Landschaft. (siehe hierzu
auch die Ausflihrungen unter Punkt F 2. a} ).

Die an den Enden der von der PlanstralRe A abgehenden Stichstralen ausgewiesenen privaten Griin-
flachen schaffen einen Ubergang zwischen gewerblichen Bauflichen und éffentlichem Griinzug.

Die Flachen sind in ihrer Gestaltung auf den dffentlichen Griinzug abzustimmen. Einfriedungen der
privaten Griinflichen gegenlber dem Griinzug sind nicht zuldssig. Die innerhalb der privaten Griin-
flichen dargsteliten Ful- und Radwege solien die Verbindung zum &ffentlichen Griinzug gewahr-
jeisten. Die betreffenden Teilflichen sind fir die Belastung mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt.

Die gemal Planfeststellung der L 787n und Sandbachverlegung festgesteliten Ausgleichs- und Er-
satzmaRnahmen wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan i(ibernommen.

G.6 Wasserflichen

Um die Belastungen der an das geplante Gewerbegebiet angrenzenden Gewdisser durch zuséatzliche
Einleitungen von Niederschlagswasser von befestigien Hofflichen sowie Verkehrswegen zu verrin-
gern, sind Einleitungen lber Regenruckhaltebecken 1.V. mit Regenklarbecken und Leichtfllissigkeits-
sperren vorgesehen.

Aus Okologischen Griinden wird generell allen zukiinftigen Bauherren empfohlen, das unbelastete
Niederschlagswasser von Dachfldchen selbst zu beseitigen.

G.7 Flachen fiir das Anpflanzen von Biumen und Strduchern., Fldchen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und Gewissern.

Fiir die PlanstralRe A ist ein durchgéngiges Baumraster von 12,00 m angestrebt. Diese Planstrafie soll
als durchgangige Allee ein wichliges Gestaltungsmerkmal des Plangebietes biiden.

Die von der Planstralle abzweigenden ErschiieBungsstrafien sind auf Uberwiegend privaten Flichen
mit Baumreihen eingefafit, um die Gewerbegebiete zu gliedern und einen Ubergang zur freien

Landschaft zu gewahrleisten.

Die feslgesetzten Vorgartenflichen sind standortgerecht zu bepflanzen. in der Planstrale A sind
grundsatzlich im Bereich der festgesetzten Vorgérien Rasenflichen vorgesehen,

G. 8 Anforderungen an die dullere Gestaltung baulicher Anlagen

Eine geordnete stddtebauliche Entwickiung erfordert tiber die planungsrechtlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes hinaus die Aufnahme von Vorschriften (iber die Gestaltung baulicher Anlagen
gemani § 81 (1) Baucrdnung NW. Im Interesse eines stadtebaulichen und architektonischen Gesamt-
bildes sind einige Ordnungsprinzipien in gestalterischer Sicht einzuhalten und im Bebauungsplan
entsprechend festgesetzt.

Aus gestalterischen Griinden solien u.a. die Fassadenflachen zu der zentralen ErschlieBungsstralRe A
entlang der Baulinien einen Offnungsanteil (Fenster, Glasfiichen) von mind. 20 % ausweisen.
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Die Dachausbildungen werden in den Gewerbegebieten einheitlich als Flachdicher festgesetzt,

Die Werbeanlagen werden insoweit beschrankt, als unerwiinschte Fernwirkungen, die in die Griinzlige
oder benachbarten Wohngebiete hineinwirken, ausgeschlossen werden.

Die einheitlich festgesetzte Klinkereinfriedung entlang der Planstrale A bindet das architektonisch
vielgestaltige Gewerbegebiet optisch zusammen.

Der erarbeitete Rahmenplan (R&umliches Konzept) in Anlehnung an den Rahmenplan von Prof.
Sieverts ist ein Gestaltungsvorschlag fir die Anordnung der Baukérper im Rahmen der Umsetzung.

H. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Nach Abstimmung mit der unteren Denkmalbehérde sind in dem Bebauungsplangebiet z. Z. keine
Bau- oder Bodendenkméler eingetragen.

Das Fachreferat fiir Mittelalter-Archiologie macht jedoch darauf aufmerksam, dai aufgrund der Lage
im mittelalterlich / frihneuzeitlichen Siedlungsbereich Bodenfunde bei Erdarbeiten entdeckt werden
konnen. Daher wird in den Festsetzungen und ewtl. Genehmigungen folgende Anmerkung aufge-
nommen:

"Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmdler (kulturgeschichtiiche Bodenfunden, d. h. Mauerwerk,
Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmilern ist der Gemeinde und dem Landschafts-
verband Westfalen-Lippe, Westf. Museum fiir Archiologie / Amt fir Bodendenkmalpflege (Tel.:
0521/5 20 02 50; Telefax: 0521/5 20 02 39) unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
mindestens drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 DSchG)."

I. ErschlieBungsanlagen

Als ErschlieBungsanlagen im Sinne des § 127 BauGB sind alle zum Ausbau bestimmten &ffentlichen
Strafien und Wege innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes anzusehen.

J. Bodenordnung

Besondere bodenordnende MaBnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erkennbar. Notwendige
Grenzbereinigungen sollen auf freiwilliger Grundlage durchgefithrt werden.

K. Kostenschitzung

Durch die vorgesehenen stadtebaulichen MaRnahmen entstehen voraussichtliche Kosten von
ca. 25 Mio. DM.

Nicht beriicksichtigt wurden die Kosten fiir die Errichtung der Larmschutzwand sowie der passiven
Larmschutzmatinahmen, da hierzu noch detaillierte Feststellungen getroffen werden miissen.
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Kosten in Héhe von ca. 2,9 Mio. DM sind bereits fiir &ffentliche Griin- und Stralenflichen entstanden.
Die ErschlieRungsmafinahmen salien durch Vertrag gem4R § 124 BauGB privaten ErschlieBungs-
tragern libertragen werden. Dadurch kénnte sich die Stadt im Rahmen der gesetzlichen Erméchtigung

von samtlichen ErschlieBungsaufwendungen, unabhingig von ihrer Beitragsfahigkeit, befreien,

Andernfalls kommt im Rahmen des geltenden Beitragsrechts die Erhebung von Beitragen nach dem
BauGB oder dem Kommunalahgahengesetz in Betracht.

Die Kosten filr die Pflege &ffentlicher Griin- und Ausgleichsflichen betragen 90.000 DM pro Jahr.

Mausbach
Beigeordneter

Bielefeld, den 6 é ?f/
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