Zusammenfassende Erklarung

zum Bebauungsplan Nr. lll/ O 15 ,,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof
zwischen Ostring und Bechterdisser StralRe“
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Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. lll / O 15 ,,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof
zwischen Ostring und Bechterdisser StraBe*

Zusammenfassende Erklarung nach § 10 (4) BauGB

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt Uberwiegend nicht innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes,
wird allerdings von den Bebauungsplanen Nr. lll/ O 13 Teilplan 1 und 2 von Osten sowie von
Sliden und vom Bebauungsplan Nr. Ill/ O 12 im Sidosten umgeben. Lediglich im sidlichen
Bereich ist eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. IlI/O 12 Teilplan 2 in den Geltungsbereich
der Neuaufstellung einbezogen.

Von Nordwesten grenzt eine zum Wohnen und fir den landwirtschaftlichen Betrieb genutzte
Hofanlage an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Diese wird von der Hillegosser Strale
aus erschlossen und ist an den Weg, der durch das Plangebiet fihrt, angeschlossen.

Von Westen und Norden wird das Plangebiet iberwiegend von Griin- und Freiflachen umgeben.
Im Westen verlauft der Oldentruper Bach, dessen umgebender Bereich als Uberschwemmungs-
gebiet ausgewiesen ist. In diesem Bereich befinden sich auch mehrere Naturdenkmaler.

Der Bereich des Plangebietes wird derzeitig Uberwiegend als landwirtschaftliche Nutzflache
genutzt. Im sddlichen Bereich, an der Bechterdisser Stralle, befindet sich eine als Erdbeerfeld
genutzte Flache. Durch das Plangebiet verlauft ein geschotterter Weg, der von Norden kommend,
entlang der Hofanlage Niedermeyer, im Stiden an die Bechterdisser Stra3e anschlieft.

Der Flachennutzungsplan wird gemad § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren geandert (228. FNP-
Anderung ,Gewerbliche Bauflache Niedermeyers Hof“). Ein groRer Teil des Anderungsbereiches
soll zuklnftig als ,Gewerbliche Bauflache* dargestellt werden. Die 228. Flachennutzungsplan-
Anderung umfasst auRerdem die Flachen, die im Rahmen des Verfahrens zum Bebauungsplan
Nr. lll/O 15 auRerhalb dessen Geltungsbereiches fir Ausgleichsmaflinahmen festgelegt wurden.

Die GesamtgroRRe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt ca. 21,6 ha.

Planungsanlass und Planungsziele

Die Bielefelder Gewerbeflachensituation weist insbesondere einen Mangel an gewerblich zu
nutzenden Grundstlicken, die insbesondere die folgenden Kriterien erflllen, auf:

= GroRere und zusammenhangende Flachen ab 2-3 ha
= Flachen, die sich auch fiir die Ansiedlung von Industriebetrieben eignen sowie
= baureife Flachen, die tatsachlich zur Vermarktung zur Verfugung stehen.

Die in den vergangenen Jahren erschlossenen Flachen in den angrenzenden Gewerbegebieten
sind mittlerweile grétenteils ausgeschopft. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird deshalb
das Ziel verfolgt, der anhaltenden Nachfrage nach Gewerbe- und Industriegrundstiicken
nachzukommen. Fur Teilbereiche haben Gewerbetreibende an einem Grundstuickskauf konkretes
Interesse bekundet.
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Diese vorhandene Nachfrage soll angemessen bedient werden, um den Wirtschaftsstandort
Bielefeld auch in Zukunft zu sichern. Da sich die Flachen in stadtischem Besitz befinden, werden
eine schnelle Umsetzung der Planung und damit eine schnelle Vermarktung der Industrie- und
Gewerbegrundstiicke angestrebt.

Bestimmte, in diesem Gewerbegebiet nicht gewlnschte Nutzungen wie:
= Einzelhandel (mit Ausnahmen)
= Reine Logistikbetriebe wie Speditionen u. a.
=  Wohnen (auch betriebsbedingt)
= Spielhallen und Vergniigungsstatten
= Sowie Bordelle und gewerbliche Wohnheime

werden allerdings nach den Festsetzungen ausgeschlossen, insbesondere um dem
produzierenden Gewerbe Vorrang einzurdumen.

Verkehr und technische ErschlieBung

Um die zuklnftigen Verkehrsabflisse im Bereich des geplanten Gewerbegebietes leistungsfahig
abwickeln zu kénnen, soll an der Bechterdisser Stralle ein Kreisverkehrsplatz hergestellt werden,
der die Erschlie3ung von auf3en sichern soll.

Von dort aus sollen zwei StichstralBen mit fir LKW geeigneten Wendeanlagen die
Gewerbeflachen so erschlielRen, dass flexible Grundstiickzuschnitte in unterschiedlichen GréRen
moglich sind. Da die geplanten ErschlieBungsstraen nur zur inneren ErschlieBung des
Gewerbegebietes dienen, ist der StralRenquerschnitt mit 9,75 m ausreichend bemessen.

Zu- und Abfahrten vom Ostring sollen ausgeschlossen werden.

Eine Durchgéangigkeit des Gebietes fur Fullgdnger und Radfahrer soll auch in Zukunft
gewahrleistet werden. Am Ende der Wendeanlagen sollen 2 Wegeverbindungen fir FulRganger
und Radfahrer festgesetzt werden, die weiter Richtung Norden fiihren und wieder an den in
diesem Bereich vorhandenen Weg anschlieRen. Zudem soll ein 3-5 m breiter, geschotterter Weg
fur Spazierganger und Naherholungssuchende durch die im Norden und Westen angrenzenden
Grun- bzw. Ausgleichs- und Ersatz-Flachen (A+E-Flachen) gefuhrt werden. Dieser Weg soll im
Westen des Plangebietes an den in der Grunflache sudlich der Bechterdisser Strale
weiterverlaufenden Weg angebunden werden. In den teils vorhandenen, teils neuangelegten
Waldflachen soll er dann weitgehend parallel zur Plangebietsgrenze in Richtung Norden
verlaufen.

Darlber hinaus wird durch den Ausbau des Kreisverkehrsplatzes und die Verlangerung der
Linksabbiegerspur in der Bechterdisser Strale sichergestellt, dass der Verkehrsknoten
Bechterdisser Strafle und Ostring ausreichend leistungsfahig betrieben werden kann.

Dazu ist ein gegenwartig bereits erarbeitetes Verkehrsgutachten aus dem Jahr 2009 an die
aktuelle Planung und an die geplanten verkehrlichen Mallnahmen angepasst worden.

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen und durch Anschluss an das
vorhandene Leitungsnetz gewahrleistet werden. Die Planung zur Entwasserungskonzeption sieht
fur das Regenwasser eine Einleitung in den Oldentruper Bach vor. Dazu soll das Regenwasser
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zunachst in einem Becken vorgeklart und anschlieBend Uber ein naturnah gestaltetes
Rickhaltebecken gedrosselt in das Gewasser eingeleitet werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange — Umweltbericht mit Eingriff- / Ausgleichsregelung

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltprifung wird im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Rechnung getragen. Hierzu erfolgte eine
Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB, so dass ein Umweltbericht als gesonderter Teil der
Begriindung erarbeitet wurde und zum Entwurfsbeschluss vorlag und mit offentlich ausgelegt
wurde. Alle abwagungsrelevanten Gesichtspunkte der stadtebaulichen Planung in Bezug auf die
verschiedenen Schutzglter wurden ermittelt, um die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
zu beurteilen.

Die erforderlichen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen, die sich durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes und die damit einhergehende Inanspruchnahme von bislang landwirtschaftlich
genutzten Flachen als Gewerbeflachen ergeben, sollen weitestgehend auf den an das Plangebiet
angrenzenden Freiflachen umgesetzt werden.

Die Eingriffsermittlung erfolgt auf der Grundlage des ,Bielefelder Modells zur Beriicksichtigung der
Belange von Natur und Landschaft in der verbindlichen Bauleitplanung® (Stand Mai 2010). Der
Kompensationsbedarf errechnet sich anhand von ékologischen Verrechnungsmittelwerten (6. V.),
die den uUberplanten Biotoptypen zugeordnet werden. Die Eingriffsermittiung erfolgt auf der
Grundlage des Entwurfs des Nutzungsplanes des Biros Enderweit und Partner (Stand Januar
2013) und ist im landschaftspflegerischen Begleitplan detailliert dargestellt (NZO-GMBH 2012b).

Fir den Bebauungsplan Nr. l1I/O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und
Bechterdisser Stral’e " wurde ein Gesamtkompensationsflachenbedarf von 64.246 m? ermittelt.
Innerhalb des Bebauungsplangebietes stehen keine Kompensationsflachen zur Verfligung.
Flachen fir externe Kompensationsmalinahmen mit einer Grolke von insgesamt ca. 62.506 m?
liegen direkt angrenzend an das Plangebiet (Flachen-Nr. 058/010, 058/011, 058/014), ca. 230 m
nordlich (Flachen-Nr. 058/012) und ca. 100 m nordwestlich des Plangebietes sowie westlich des
Oldentruper Baches (Flachen-Nr. 058/013). Teilflachen der geplanten Kompensationsflachen im
direkten Umfeld des Bebauungsplangebietes besitzen derzeit schon einen héheren Biotopwert, so
dass die den Wert steigernden MafRnahmen nicht zu 100% angerechnet werden kénnen. Somit
reduziert sich fir die gesamten zur Verfiigung stehenden Kompensationsflachen mit einer Grée
von 62.506 m? die anrechenbare Kompensationsflache auf insgesamt 58.983 m2. Somit bleibt ein
Kompensationsflachenbedarf in Hoéhe von 5.263 m? der nicht im Bereich des
Bebauungsplangebietes ausgeglichen werden kann. Dieser wird durch MalRnahmen auf einer
stadtischen Sammelkompensationsflache im Bereich des Schelphofes (Nr. 038/007) erbracht.

Bei Umsetzung der landschaftspflegerischen MalRnahmen auf den Kompensationsflachen im
direkten Umfeld des Bebauungsplangebietes, die im Einzelnen im landschaftspflegerischen
Begleitplan dargestellt sind, und der Maflinahmen auf der stadtischen
Sammelkompensationsflache kdnnen und sollen die durch den Bebauungsplan Nr. III/O 15
~.Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser Stral3e" resultierenden
flachenhaften Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 15 (2) BNatSchG vollstandig ausgeglichen
werden.

Diese Ausweisung von Ausgleichsflaichen erfolgt auch im Zuge der 228. Anderung des
Flachennutzungsplanes.
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Beriicksichtigung der Umweltbelange — Artenschutz

Es wurde ein Artenschutzfachbeitrag B-Plan Nr. IlI/O 15 ,Gewerbegebiet Niedermeyers Hof
zwischen Ostring und Bechterdisser Strale®, NZO GmbH, Januar 2013 zu der Planung erstellt.

Von den insgesamt 86 gezahlten Arten sind sieben Arten in die vertiefende Prifung der
Verbotsbestande in Bezug auf das Planvorhaben einbezogen worden. Von diesen sieben Arten
sind drei fur das Planvorhaben relevant:

= Feldlerche
= Rebhuhn
= Kleiner Wasserfrosch

Im Rahmen der Erfassung der Avifauna zwischen April und Juni wurde festgestellt, dass in der
Brutperiode 2012 die Feldlerche als einzige planungsrelevante Art innerhalb des B-Plangebietes
britet. Der Brutplatz des Rebhuhns wurde 2012 ca. 115 m nérdlich des Plangebietes in der Flur
Aesterkamp verortet. Teilflachen dieses Ackers werden fir den Kanalbau zum RKB/RRB direkt in
Anspruch genommen. Far beide betroffenen Vogelarten gelten folgende
Vermeidungsmalinahmen: Verbesserung Lebensraumangebot auferhalb des B-Plangebietes:
Anlagen von zwei Lerchenfenstern im Getreideacker (fiir die Bauzeit) und eines Brachestreifens
auf den Ackerflachen nérdlich auferhalb des Plangebietes vor Beginn der Brutzeit (April bis
September) der Arten und eine Bauzeitenbeschrankung wahrend der Brutphase.
Weitere betroffene Art ist der Kleine Wasserfrosch, welcher durch die Einrichtung von
Leitrichtungen und Querungshilfen deutlich sichere Wanderwege erhalt. Die wesentlichen
eingriffsverursachenden Baumafnahmen (BaufelderschlieBung, Baufeldrdumung) miuissen
grundsétzlich auRerhalb der Wanderphasen vom kleinem Wasserfrosch (d.h. nur in der Zeit vom
15. Oktober bis 15. Februar) durchgefihrt werden.

Die aufgefihrten VermeidungsmafRnahmen fir Végel und Amphibien sind erforderlich, um eine
Auslésung der artenschutzrechtlichen Verbotsbestdnde fir die planungsrelevanten Arten
abzuwenden. Bei Einhaltung der Vermeidungsmalinahmen werden artenschutzrechtliche
Verbotsbestande gemall § 44 BNatSchG durch das Planungsvorhaben nicht ausgeldst. Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der Arten durch das Planungsvorhaben ist
ausgeschlossen. Unter Beachtung der genannten Vermeidungsmaflnahmen stehen dem
Vorhaben artenschutzrechtliche Belange nicht entgegen. Eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG Stufe Il der Artenschutzpriifung ist nicht erforderlich.

Die Ausgleichsmaflnahmen fir Eingriffe und die Vermeidungsmafnahmen zum Artenschutz sind
im landschaftspflegerischen Begleitplan dargelegt, der Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

Beriicksichtigung der Umweltbelange — Immissionsschutz

Beziiglich der Immissionsauswirkungen des geplanten Gewerbegebietes wurde ein Gutachten
(AKUS GmbH Dez. 2012) erarbeitet. Diesem liegen die gewerblichen Gerausch-Vorbelastungen
der angrenzenden Gebiete zugrunde. Ziel des Gutachtens und der geplanten Festsetzungen ist
es, den Nachbarschutz in Bezug auf Larm durch eine Gerauschkontingentierung sicherzustellen.
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Demnach soll eine Gliederung des Plangebietes gem. § 1 (4) BauNVO nach der Art der Betriebe
und deren Eigenschaften erfolgen, wozu auch deren Gerausch-Emissionsverhalten zahlt.

Diese Kontingentierung ist durch Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln (IFSP) erfolgt. Weiterhin wird das Gebiet durch den Abstandserlass inkl.
Abstandsliste zum RdErl. des Ministeriums flir Umwelt- und Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz vom 06.06.2007 (SMBI NRW 238) gegliedert, so dass auch sonstige
Emissionen erfasst werden (Geriiche, Staube, Erschiitterungen etc.).

Im Plangebiet sollen Gewerbe- und (eingeschrankte) Industriegebiete gem. §§ 8 und 9 BauNVO
festgesetzt werden. Dabei sollen Industrieflachen nach der Planungsempfehlung des
schalltechnischen Gutachtens des Blros AKUS im inneren Bereich des Plangebietes sowie im
Westen des Gebietes angeordnet werden.

Beriicksichtigung der Umweltbelange — Klimaschutz

Da der Geltungsbereich des Plangebietes als Kaltluftentstehungsgebiet mit einer teils maRigen,
teils hohen Klimaempfindlichkeit eingestuft wird, wurden die Auswirkungen von
Nutzungsanderungen im Bebauungsplangebiet Nr. 111/015 " Gewerbegebiet Niedermeyers Hof
zwischen Ostring und Bechterdisser StralRe" in Bielefeld-Oldentrup auf Kaltluft- und
Durchliftungsverhaltnisse (Bericht des Buros Metcon Oktober 2012) gutachterlich untersucht.

Insgesamt ist damit der Einfluss der geplanten Nutzungsdnderungen auf das bestehende
Kaltluftabflusssystem und die Durchliftungsverhaltnisse in den angrenzenden Siedlungsgebieten
als gering zu bewerten. Die klimatisch als wertvoll eingestufte Ausgleichsfunktion des Oldentruper
Bachtals ist durch die Mallinahme nicht erheblich eingeschrankt.

Der vergleichsweise geringe Effekt ist darauf zuriickzufiihren, dass hier ein Kaltluftsystem mit
regionalem Einzugsgebiet von Teutoburger Wald bis zum Tal der Windwehe vorliegt.

Ubersicht iiber den Verfahrensablauf

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 04.09.2012, nach Beratung durch die
Bezirksvertretung Heepen am 23.08.2012, den Aufstellungsbeschluss und den Beschluss zur
Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der friihzeitigen Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gefasst.

Die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 Abs. (1) BauGB fiir den
Bebauungsplan und die Flachennutzungsplananderung auf der Grundlage der in der Vorlage zum
Vorentwurf dargestellten allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung durchgefihrt. Hierzu wurden
die Unterlagen zur Planung vom 17.09.2012 bis zum 21.09.2012 zur Einsicht bereitgehalten und
ein Unterrichtungs- und Erdrterungstermin am 25.09.2012 durchgefiihrt. Die AuRerungen aus
dieser Beteiligung sind in Anlage A1 zusammengefasst. Weiterhin erfolgte auf Grundlage der
Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung sowie der Plankonzeption die friihzeitige Beteiligung
der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB.

Die Umweltberichte (Biro NZO Jan. 2013) sowie eine Eingriffsbilanzierung und eine Artenschutz-
prifung (Biro NZO Jan. 2013) wurden vollstandig erarbeitet und lagen zum Entwurfsbeschluss
vor (siehe Anlagen C, E und F). Ein landschaftspflegerischer Begleitplan wurde ebenfalls
erarbeitet und wird Bestandteil des Bebauungsplanes (Anlage G).
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Der Stadtentwicklungsausschuss hat daraufhin in seiner Sitzung am 26.02.2013 nach vorheriger
Beratung durch die Bezirksvertretung Heepen (am 14.02.2013) den Entwurfsbeschluss fir die
Bebauungsplananderung gefasst.

Der Entwurf des Bebauungsplanes lag — einschlieBlich der wesentlichen vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen und Gutachten - in der Zeit vom 22.03.2013 bis einschlieRlich
22.04.2013 gemal § 3 (2) BauGB offentlich aus. Parallel hierzu wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB beteiligt.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren gingen keine Stellungnahmen von Birgern sowie keine
abwagungsrelevanten Stellungnahmen von Tragern offentlicher Belange ein.

Aufgrund der vorliegenden Stellungnahmen aus der Amterbeteiligung ergeben sich gegeniiber
dem Bebauungsplanentwurf geringfiigige Anderungen und Ergénzungen. Durch die Anderungen/
Erganzungen sind die Grundziige der Planung nicht betroffen und eine erneute Beteiligung und
Offenlage i. S. d. § 4a (3) BauGB war nicht erforderlich.

Gesamtabwagungsvorgang

Anregungen und Einwendungen gingen von Bilrgern im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung ein. Im Rahmen des Unterrichtungs- und Erérterungstermins wurden die
Fragen der Burger erortert.

Den im Rahmen des Verfahrens zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten
Anregungen wurde, soweit stadtebaulich geboten und vertretbar, in der vorliegenden Planung -
ganz oder teilweise - gefolgt.

Das Baugesetzbuch (Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a) fordert die Betrachtung ,anderweitiger
Planungsmdglichkeiten®.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Ziel verfolgt, der anhaltenden Nachfrage nach
Gewerbe- und Industriegrundstiicken nachzukommen. Fur Teilbereiche haben Gewerbetreibende
an einem Grundstlckskauf konkretes Interesse bekundet. Diese vorhandene Nachfrage soll
angemessen bedient werden, um den Wirtschaftsstandort Bielefeld auch in Zukunft zu sichern.
Da sich die Flachen in stadtischem Besitz befinden, werden eine schnelle Umsetzung der
Planung und damit eine schnelle Vermarktung der Industrie- und Gewerbegrundstiicke
angestrebt.

Aus stadtebaulicher Sicht schlief3t sich der Standort des Bebauungsplanes 11I/O 15 direkt an die
bestehenden Gewerbegebiete in der direkten Umgebung (B-Plane 11I/O 12 und 111/O 13) an. Somit
wird die stadtebauliche Pragung dieses Bereiches fortgesetzt, die unter anderem durch die
hervorragende Anbindung an das Fernstrallennetz begriindet ist. Eine anderweitige Nutzung
wirde sich an dieser Stelle nicht in das 0.g. Umfeld einflgen.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sowie zum Bebauungsplan
hinzutretende, verkehrsregelnde Malinahmen fir die bestehenden wie auch fiir die zusatzlichen
Verkehrsmengen, kann die innerértliche Belastung z. B. an der bestehenden Wohnbebauung
aullerhalb des Plangebietes weitestgehend minimiert werden.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten oder bessere Planungsalternativen, die tatsachlich auch
verfligbar und umsetzbar sind, sind nicht erkennbar. Die durch den Bebauungsplan Nr. 1ll/O 15
~.Gewerbegebiet Niedermeyers Hof zwischen Ostring und Bechterdisser Stral3e" resultierenden
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flachenhaften Eingriffe in Natur und Landschaft werden nach § 15 (2) BNatSchG vollstandig
ausgeglichen.

Insgesamt sind durch die Umsetzung des Bebauungsplanes, auch unter Beachtung und
Umsetzung der vorliegenden Gutachten, der getroffenen Festsetzungen sowie der geplanten und
bereits durchgefiihrten Malnahmen, keine negativen Auswirkungen oder nachhaltige
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Bielefeld, im Juli 2013



