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1.  Einfiihrung

Der Bebauungsplan Nr. 25 ,,Gewerbegebiet Hof Schiitte” hat im Jahr 1999 Rechtskraft erlangt. Die
mit der damaligen Planung angestrebte Entwicklung eines Gewerbegebiets fir kleinere und mitt-
lere Gewerbebetriebe konnte erreicht werden. Alle verfligbaren Gewerbeflaichen wurden inzwi-
schen verdulRert.

Die vorliegende Anderungsplanung umfasst zwei Teilbereiche:

= Teilbereich 1: Im nordostlichen Randbereich ist eine Teilfliche verblieben, die aufgrund feh-
lender Flachenverfigbarkeit auch langfristig keiner gewerblichen Entwicklung zugefihrt
werden kann. Im Rahmen eines Flachentauschs konnte jedoch eine bessere Ausnutzbarkeit der
nunmehr noch verfligbaren Gewerbeflachen (teilweise Flachenmobilisierung) erzielt werden.
Im Einvernehmen der Beteiligten soll im Ergebnis die am norddstlichen Rand verbleibende Teil-
flaiche aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 25 herausgenommen werden. In
diesem Rahmen sollen entlang der neuen Geltungsbereichsgrenze sowie entlang der Bahnhof-
straBe die bisherigen planungsrechtlichen Regelungen fiir eine angemessene Eingriinung des
Gewerbestandorts Uberarbeitet werden.

= Teilbereich 2: Dariiber hinaus hat ein im Sidwesten des Gewerbegebiets ansassiger Betrieb
Interesse daran, potenzielle Erweiterungsflichen planungsrechtlich und auch praktisch zu
sichern. Uber betriebliche Reserveflichen am Standort verfiigt das Unternehmen nicht mehr.
Fir eine im Stiden beantragte geringfiigige Uberschreitung der bisherigen Baugrenze im Zuge
einer Hallenerweiterung wurde bereits eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 25 erteilt (2016).
Die einzige Moglichkeit fiir eine potenzielle kiinftige Erweiterung der gewerblichen Bauflachen
sieht die Stadt mit Blick auf bestehende Nachbarschaften in Richtung Osten. Der rechtsgiiltige
Bebauungsplan setzt in diesem Bereich bislang eine Griinflaiche sowie MalRnahmen zur natur-
nahen Entwicklung des dort verlaufenden Casumer Bachs als Teil der Ausgleichsmalnahmen
fir den Bebauungsplan Nr. 25 fest. Entsprechende Vorabstimmungen mit dem Kreis Gltersloh
haben ergeben, dass grundsatzlich die Moglichkeit einer Bachverlegung und einer anderweiti-
gen Verortung der betroffenen Ausgleichsflachen besteht. Um dem Betrieb am bestehenden
Standort Erweiterungspotenziale aufzeigen zu kénnen, soll der Bebauungsplan somit in dem
betroffenen Teilbereich entsprechend geandert werden. Hierbei soll auch der genehmigte
Bestand Berlicksichtigung finden.

Im Rahmen der 1. Anderung werden in den beiden Teilbereichen 1 und 2 die o. g. Inhalte des
Bebauungsplans Nr. 25 (iberarbeitet. Die lbrigen rechtsverbindlichen zeichnerischen und sonsti-
gen textlichen Festsetzungen gemalR § 9 BauGB und gemaR BauNVO sowie die értlichen Bauvor-
schriften gemaR BauO NRW des Bebauungsplans Nr. 25 ,Gewerbegebiet Hof Schitte” werden,
sofern sie den Geltungsbereich dieser Anderung beriihren, inhaltlich soweit wie méglich aus dem
Ursprungsplan ibernommen, damit fir die betroffenen Bereiche moglichst einheitliche Regelun-
gen bestehen (bleiben).

2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Die Anderung umfasst wie dargelegt zwei Teilbereiche des Gewerbegebiets Hof Schiitte, das sich
in nordlicher Randlage des Siedlungsbereichs Borgholzhausen-Bahnhof nordwestlich des Knoten-
punkts der ehemaligen B 68 und der L 785 befindet.
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3.1

Teilbereich 1 umfasst Flachen mit ca. 4 ha (davon ca. 1 ha Aufhebung) im Nordosten, Osten und
Siden des Altplans. Einbezogen werden alle von den Vereinbarungen im Rahmen des o.g.
Flachentauschs betroffenen Teilflichen im Osten sowie ein ca. 70 m tiefer Bereich nordlich
anschlieRend an die BahnhofstraRe (L 785) beidseits der ErschlieRungsstralle Nienkamp. Der Gel-
tungsbereich wird hier im Norden und Nordosten durch landwirtschaftlich genutzte Flachen und
Streubebauung, im Siden durch die BahnhofstralRe (L 785) sowie im Stidwesten durch eine tber
die HoffstraBe erschlossene Bauzeile mit Wohnbebauung begrenzt. Im Nordwesten setzen sich
baulich genutzte Flachen im Gewerbegebiet Hof Schiitte fort.

Teilbereich 2 erfasst mit einer Flache von ca. 1,1 ha den siidwestlichen Teil des Altplans. Im Sliden
schlieBen hier eine Kindertagesstatte, ein Wohnhaus und ein Regenriickhaltebecken sowie im
Westen landwirtschaftlich genutzte Flachen an. In Richtung Norden und Nordwesten folgen die
gewerblich genutzten Flachen des in diesem Teilbereich planveranlassenden Betriebs, zudem
schlieBt dort im Norden auch eine Teilflache der StralRe Nienkamp an. In Richtung Osten folgen
weitere gewerblich genutzte Flachen sowie eine kleine Geholzflache.

Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bisheriges Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 25 entwickelte auf ca. 15,5 ha gewerbliche Flachen (GE) einschlieBlich
ErschlieBungsanlagen und Gebietseingriinung. Ziel der Planung war es, neue Angebotsflachen fir
eine gewerbliche Entwicklung und hier insbesondere fiir eher kleinteiligeres Gewerbe zu schaffen.
Das Gebiet wurde insgesamt auf Grundlage von flachenbezogenen Schallleistungspegeln (FSP)
gegliedert. Einschrankungen fur die gewerblichen Nutzungen sind dariiber hinaus nur in den Teil-
flaichen GEe entlang der BahnhofstraRRe (L 785) durch den Ausschluss von Lagerplatzen geregelt
worden. Bauliche Anlagen sind im gesamten Gebiet in abweichender Bauweise vorgesehen — es
gelten hier die Vorschriften der offenen Bauweise, wobei die Linge der Gebdude hiervon
abweichend mehr als 50 m betragen darf.

Im Bereich der vorliegenden 1. Anderung galten bisher i. W. folgende Regelungen:

= Teilbereich 1 erfasst im Siiden und Osten die o. g. GEe-Teilflichen des Gebiets. Festgesetzt
sind hier eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 sowie
eine maximale Gebdudehdhe von 10 m. Dartber hinaus ist im Norden anschlieBend, orientiert
an den Festsetzungen im unverdanderten Geltungsbereich des vorhandenen Bebauungsplans
westlich davon, eine GE-Teilflache mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 1,2 festgesetzt. Die
Hohenentwicklung fir bauliche Anlagen ist dort auf 15 m begrenzt. Fiir eine Eingriinung des
Gebiets sind 15 m bzw. 20 m breite Pflanzflachen fiir heimische Baume und Straucher fest-
gesetzt. Im Siidosten wird ein Teil der ErschlieBungsstrafle Nienkamp erfasst. In den Rand-
bereichen wurden zudem Versorgungsleitungen mit Schutzstreifen aufgenommen.

* |Im Teilbereich 2 sind i. W. eine rund 30 m breite Eingriinungsfliche sowie eine offentliche
Grinflache mit erganzenden naturschutzfachlichen Regelungen im Zusammenhang mit einer
naturnahen Gewadsserfiihrung des Casumer Bachs festgesetzt. In den Randbereichen schlieRt
der Geltungsbereich an die liberbaubaren Flachen des Gewerbegebiets an (dort GE mit GRZ
0,8, GFZ 1,2 und GHmax. 15 m).
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33

Im unmittelbaren Umfeld der vorliegenden Anderungsplanung (berplant der Bebauungsplan
Nr. 26 ,Kernbereich Berghausen” (Rechtskraft 1999) mit seiner 1. Anderung (Rechtskraft 2008)
den stdlich an das Gewerbegebiet anschliefenden Siedlungsbereich zwischen BahnhofstraRe und
ehemaliger B 68. Vorbereitet wurde dort die Nachverdichtung und Weiterentwicklung bestehen-
der Nutzungsstrukturen im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets (WA), eines Mischgebiets
(MI1) und einer Gemeinbedarfsfliche mit Gemeindehaus und Kindergarten. Zudem wurde im
Nordwesten ein grof3flachiges Regenrlickhaltebecken beriicksichtigt.

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Gewerbegebiet Hof Schiitte wird liber den Anschluss der StraBe Nienkamp an die Bahnhof-
strale (L 785) angebunden und ist weitgehend erschlossen und bebaut worden. Angesiedelt
haben sich kleinere und mittlere Betriebe des produzierenden und verarbeitenden Gewerbes
insbesondere aus den Bereichen Maschinenbau und Metallverarbeitung sowie Unternehmen mit
Schwerpunkt Kfz-Handel/-Dienstleistungen, ein WeingroRhandel und der Betreiber einer SchieR-
sportanlage. Die Flachen sind hier fast vollstdndig durch Betriebsgebdude, Hof-, Rangier- und
Lagerflaichen etc. genutzt. Der Casumer Bach mit begleitenden Griinstrukturen und einem
wassergebunden befestigten FuR-/Radweg quert das Gebiet im Osten. Entlang der stdoéstlichen
Plangebietsgrenze verlduft ein Unterhaltungsweg zu einem auRerhalb des Plangebiets liegenden
Regenriickhaltebecken. Die im Bebauungsplan festgesetzten EingriinungsmalRnahmen sind bislang
nur in Teilbereichen umgesetzt worden. Darliber hinaus werden die Flachen im 0Ostlichen Rand-
bereich noch ackerbaulich genutzt.

Das Gewerbegebiet Hof Schiitte bildet den Abschluss des zusammenhadngenden Siedlungsbereichs
nordlich der Kreuzung BahnhofstraRe, An der Bundessstralle und Versmolder StralRe (B 476) und
stellt den Ubergang zum nach Westen, Norden, Osten und Siidosten folgenden Landschaftsraum
dar. Dieser ist v. a. durch Ackerflachen mit gliedernden Gehdlzstrukturen sowie durch Hoflagen
und verbreitete Streubebauung gepragt. Die landschaftstypischen Hoflagen sind teilweise durch
markante Baumbestdnde und Garten mit groBerem Gehdlzbestand umgeben. Sidlich schlieBt ein
kleinteilig strukturierter Siedlungsbereich mit gemischten Nutzungen aus Wohnen, Handel und
Gewerbe an. Direkt benachbart zum Gewerbestandort finden sich neben dem o. g. Regenriick-
haltebecken zudem Wohnbebauung und ein ev. Gemeindehaus mit Kindertagesstatte.

Landes- und Regionalplanung, Flichennutzungsplan

a) Landesplanung und Regionalplanung

Die Stadt Borgholzhausen ist im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) als Grundzentrum
eingestuft, das auf Bielefeld als Oberzentrum ausgerichtet ist. Der Planbereich liegt in dem im LEP
NRW festgelegten Siedlungsraum. Ein wesentliches Ziel im LEP NRW stellt die landesweite Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfsgerechte und flachensparende Sied-
lungsentwicklung dar.

GemaR Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld aus dem Jahr 2004 ist das Plangebiet
Teil eines festgelegten Bereichs fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB). Innerhalb die-
ser Flachen soll fiir die Wirtschaft ein ausreichendes Flachenangebot vorgehalten werden, so dass
in zumutbarer Entfernung zum Wohnort neue Arbeitsplatze geschaffen und vorhandene gesichert
werden kdnnen.
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Zurzeit wird der Regionalplan fiir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Regio-
nalplan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf (Stand Erarbeitungsbeschluss 05.10.2020) vor, das
erste Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit und die in ihren Belangen beriihrten 6ffent-
lichen Stellen im Rahmen der Regionalplan-Neuaufstellung erfolgte bis Ende Méarz 2021. Der Ent-
wurf des Regionalplans OWL gilt in dieser Entwurfsphase als sonstiges Erfordernis der Raum-
ordnung nach § 3 (1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit
gemall § 4 (1) Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen, aber
noch nicht nach § 1 (4) BauGB bindend.

Nach dem Entwurf des Regionalplans OWL liegt das Gewerbegebiet Hof Schiitte innerhalb des
dort neu festgelegten allgemeinen Siedlungsbereichs ASB, der hier einen gewerblichen Schwer-
punkt besitzt. GemaR den regionalplanerischen Zielvorgaben hat die Bauleitplanung ihre Sied-
lungsentwicklung flachensparend, bedarfsgerecht sowie freiraum- und umweltvertraglich aus-
zurichten, dieses gilt insbesondere fiir die Nutzung und Verdichtung in vorhandenen Siedlungs-
bereichen und Bauflachen. Diese Anforderungen sind durch die vorliegende Planung mit dem Ziel
Flachenmobilisierung und Nachverdichtung fir bzw. durch ansassige Unternehmen erfiillt.

Die vorliegende Anderungsplanung zur Standortsicherung und -entwicklung ortsanséssiger Unter-
nehmen am gewachsenen Gewerbestandort Hof Schiitte ohne rdaumliche Ausdehnung des
Gewerbegebiets selbst bewertet die Stadt Borgholzhausen somit gemaR § 1(4) BauGB als verein-
bar mit den landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.

b) Flachennutzungsplan

Das Gewerbegebiet Hof Schiitte ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Borgholz-
hausen als gewerbliche Bauflaiche mit umgrenzender sowie querender gewdasserbegleitender Ein-
/Durchgriinung dargestellt. Dariiber hinaus schlieBen im Stiden eine Wohnbauflache sowie eine
Gemeinbedarfsflache an. Im Westen und Norden ist der umgebende AuRRenbereich als Flache fiir
die Landwirtschaft dargestellt. Die vorliegende 1. Anderung beriicksichtigt im Norden im Teil-
bereich 1 durch die Riicknahme exakter als der alte Bebauungsplan Nr. 25 die bisherige FNP-
Darstellung der Gewerbeflache, im Teilbereich 2 flhrt die Plandnderung zudem nur zu kleinflachi-
gen Verschiebungen Griinfliche/Gewerbefliche. Damit ist die 1. Anderung des Bebauungsplans
weiterhin aus dem vorbereitenden FNP im MafRstab 1:10.000 entwickelt. Eine zusatzliche FNP-
Anderung wird nicht erforderlich.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet erfasst einen (iberwiegend bebauten und gewerblich vorgepragten Siedlungs-
bereich. Der Casumer Bach mit begleitenden Gehdlzstrukturen wird durch den Teilbereich 2
erfasst. Dariliber hinaus wird der noch nicht gewerblich genutzte Randbereich im Nordosten des
Teilbereichs 1 intensiv ackerbaulich bewirtschaftet.

Europdische Vogelschutz- und FFH-Gebiete, Naturschutzgebiete, Naturdenkmale sowie gesetz-
lich geschiitzte oder schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten
sind im Plangebiet und seinem ndheren Umfeld nicht vorhanden. Das Plangebiet wird von den
Darstellungen des Landschaftsplans Osning (in Kraft seit 1999) erfasst, der flr die Uberplanten
Flachen aber keine Schutzgebiete festsetzt. Fir die zu andernden Teilflichen des bestehenden
Gewerbegebiets gilt das Entwicklungsziel ,, Temporare Erhaltung”, dass nur voribergehende Wir-
kung besitzt und eine bauliche Entwicklung nicht behindert.
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3.5

Der Casumer Bach und die ihn begleitenden Strukturen (Teilbereich 2) sind Bestandteil der
Biotopverbundfliche ,,BV-DT-GT-3815-0010“. Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 25
sind diese Flachen sowohl gemal § 9(1) Nr. 15 BauGB als 6ffentliche Grinflache, als Wasserflache
gemall § 9(1) Nr. 16 BauGB als auch als MaRnahmenflache gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB festgesetzt.
Nach der Festsetzungskarte des Landschaftsplans beginnt das Landschaftsschutzgebiet ,LSG
Osning” Ostlich des Gewerbestandorts und erstreckt sich von hier weiter in das Ostliche Umfeld.
Daruber hinaus liegt westlich des Gewerbegebiets in ca. 80 m Entfernung zum Teilbereich 2 das
,LSG Bache des Ostmiinsterlandes”. Der dort flieBende Berghauser Mihlenbach ist ebenfalls
Uber die Verbundfliche BV-DT-GT-3815-0010 abgedeckt. die fir den Auen- und FlieRgewasser-
biotopverbund zwischen den Niederungen der Hessel und den Quellbereichen im Vorland des
Teutoburger Waldes eine hohe Bedeutung besitzt. Im gesamtraumlichen Kontext ist zu berlicksich-
tigen, dass ein Teil des Casumer Bachs durch die Planungen verandert wird. Im Zuge der Vor-
habenrealisierung ist darauf zu achten, dass eine Berlicksichtigung der bestehenden Schutzziele
vorgenommen wird. Weitere Beeintrachtigungen der Schutz-/Entwicklungsziele im Kontext Erhalt
und Optimierung des FlieRgewadsserbiotopverbunds bzw. zu den nach Landschaftsplan all-
gemeinen Zielen zum Erhalt und zur Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts, des
Landschaftsbildes etc. durch die vorliegende Anderungsplanung werden nach dem heutigen
Kenntnisstand nicht gesehen.

Zudem liegt das Uberwiegende Stadtgebiet nordlich der ehemaligen B 68 und damit auch das vor-
liegende Plangebiet innerhalb des Natur- und Geoparks Terra.vita. Ggf. wesentliche Beeintrachti-
gungen dieses groflraumigen Schutzgebiets durch die vorliegende Planung in der bebauten und
gewerblich vorgepragten Siedlungslage werden ebenfalls nicht gesehen.

Zu Einzelheiten wird auf den Umweltbericht verwiesen. Im Zusammenhang mit den genannten
Schutzgebieten und naturschutzfachlich wertvollen Bereichen sind im Hinblick auf die Planung
Uberwiegend keine Konflikte oder Beeintrachtigungen bestehender Schutzziele zu erwarten, da
diese aullerhalb der fiir die Planung relevanten Flachen liegen und geniigend Abstand aufweisen.
Das Plangebiet ist zudem bereits durch das bestehende Planungsrecht in die ortlichen Gewer-
bestrukturen eingebunden und lGberpragt.

Bei der Umsetzung der Planung ist zu bericksichtigen, dass die im Teilbereich 2 festgesetzten
Griinflachen gemal § 9(1) Nr. 20 BauGB als MaRnahmenflache festgesetzt sind und eine Funktion
fir den Biotopverbund aufweisen. Die dort festgesetzte MaRBRnahme sieht vor, dass das Gewasser
in einer variierenden Breite so zu gestalten ist, dass eine naturnahe Bachlaufentwicklung ermdog-
licht sowie eine ca. 20 m breite Bachaue geschaffen wird'. Der Sicherung dieser beiden Funktio-
nen kommt die Planung nach, indem der Anderungsbereich anteilig erneut einen Gewésser-
entwicklungskorridor durch eine Kombination von Festsetzungen gemafR § 9(1) Nr. 15, Nr. 16 und
Nr. 20 BauGB absichert.

Gewasser

Teilbereich 2 wird in Nord-Sid-Richtung vom Casumer Bach durchflossen. Etwas weiter westlich
fliekt zudem der Berghauser Bach, der ca. 230 m siidwestlich des Plangebiets in den Casumer
Bach miindet. Festgesetzte oder sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete sind fiir diese
Gewadsser nicht ausgewiesen. Das Plangebiet liegt auch aulRerhalb von Wasserschutzgebieten.

1 stadt Borgholzhausen 1996: Griinordnungsplan B-Plan Nr. 25 "Hof Schiitte". Landschaftsarchitekt
Dip.-Ing Klaus Freese, Borgholzhausen.
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3.6

3.7

Der durch Teilbereich 2 verlaufende Casumer Bach stellt ein im Sinne des MaBnahmenprogramms
der EG-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtspflichtiges Oberflachengewédsser dar (Ober-
flichenwasserkérper-ID: DE_NRW_31612_0). Im Rahmen des vorliegenden Anderungsverfahrens
sind die Belange des Gewasserschutzes sowie die Zielsetzungen der EU-WRRL entsprechend zu
bericksichtigen.

Boden, Baugrund

GemaRk Bodenkarte NRW?2 haben sich im Plangebiet urspriinglich lehmige Sandbéden als Pseudo-
gley im Osten, als Gley im Bereich der Bachaue sowie als Pseudogley-Braunerde im Ubrigen
Geltungsbereich entwickelt. Diese Boden sind im Allgemeinen durch eine geringe (z. T. bis mittle-
re) Sorptionsfahigkeit und eine meist hohe Wasserdurchlassigkeit gekennzeichnet. Im Bereich der
Gleyboden reicht der Grundwassereinfluss bis in den Oberboden, zeitweilig besteht ein hoher
Grundwasserstand. Die ibrigen Béden werden durch Staundsseeinfluss gepragt.

Die Kriterien der rechtlich zu schiitzenden Boden in NRW? treffen auf die innerhalb des Plange-
biets vorzufindenden Béden insgesamt nicht zu.

Der Geologische Dienst NRW hat im Planverfahren darauf hingewiesen, dass im Untergrund des
Teilbereichs 1 nach den vorliegenden Informationen Schluff, Ton und Steine (Grundmorane) an-
stehen, innerhalb des Teilbereichs 2 ist groRtenteils mit Schluff und Sand aus Ablagerungen in
Bach- und Flusstélern zu rechnen. Es wurde empfohlen, den Baugrund friithzeitig objektbezogen
zu untersuchen und zu bewerten.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder altlastverdachtigen
Flachen bekannt. Sofern jedoch bei der Durchfihrung von BaumaRnahmen, Baugrundunter-
suchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Untergrund Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung festgestellt werden, besteht
nach Landesbodenschutzgesetz grundsatzlich die Verpflichtung, derartige Feststellungen unver-
ziglich der Stadt und der zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde des Kreises
Gutersloh) mitzuteilen.

Bisher sind der Stadt Vorkommen von Kampfmitteln bzw. Bombenblindgangern im Planbereich
nicht bekannt. Derartige Funde kdnnen nie vollig ausgeschlossen werden, daher sind Tiefbau-
arbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Weist der Erdaushub auf auRergewdhnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehdrde oder Polizei zu ver-
standigen.

Entsprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund moglicher Altlasten, altlastverdachtiger
Flachen bzw. moglicher Kampfmittel werden im Sinne der vollstandigen Information auch auf der
Plankarte zum Bebauungsplan gefihrt.

2 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad lburg; Krefeld 1983.
3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 25 verlauft im norddstlichen Randbereich
eine unterirdische Ferngasleitung (LNr. 6/19 DN 300 BIl.47, Schutzstreifen 8 m), die durch Festset-
zung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts gesichert wird. Aufgrund der Flachenriicknahme im
Teilbereich 1 liegen diese Flachen zukiinftig auRerhalb des Geltungsbereichs. Mit der vorliegenden
Planung sind keine weiteren planungsrechtlichen Verpflichtungen verbunden, die Gasleitung wird
analog zur Bestandssituation weiterhin grundbuchlich gesichert sein.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans bisher nicht bekannt.
Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis
des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem
Wert sind. Vorsorglich wird auf die einschldagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen ver-
wiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§§ 15, 16 DSchG).
Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.) ist gemafR Denkmalschutzgesetz NRW die Ent-
deckung sofort der Stadt oder dem Amt fiir Bodendenkmalpflege, Bielefeld anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten (§§ 15, 16 DSchG). Ein
entsprechender Hinweis findet sich auch auf der Plankarte des Bebauungsplans.

Die gegliederte und abwechslungsreiche Kulturlandschaft im anschlieRenden Freiraum ist durch
Grinlandbereiche, (ehemalige) landwirtschaftliche Hofstellen und z. T. alte, markante Baumbe-
stdnde gepragt.

Planungsziele und Plankonzept

Mit der vorliegenden Anderungsplanung soll fiir zwei am Standort ,Gewerbegebiet Hof Schiitte”
ansassige Betriebe eine moglichst weitgehende, aber weiterhin vertragliche Ausnutzung der vor-
handenen gewerblichen Flachen planerisch abgesichert werden. Am baulich bereits tiberwiegend
ausgeschopften Gewerbestandort sind betriebsbezogene Erweiterungsflichen ansonsten nicht
mehr vorhanden. Hierfiir werden die von den beiden Teilbereichen erfassten Baufelder im Sinne
der flexiblen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke bedarfsgerecht erweitert bzw. an den bereits
genehmigten Stand angepasst. Die verkehrliche Anbindung bleibt unverdndert Gber die Stralle
Nienkamp mit leistungsfahigem Anschluss an die unmittelbar stidostlich verlaufende L 785 erhal-
ten. Im Ergebnis dient die Planung hier der Standortsicherung und Entwicklung ansassiger
Unternehmen sowie insbesondere dem Erhalt von ortsnahen Arbeitsplatzen. Die 6rtliche gewerb-
liche Wirtschaft und ihre klein- und mittelstandische Struktur werden mit der angestrebten
Weiterentwicklung entsprechend gestarkt.

Des Weiteren soll als Voraussetzung fiir die Flichenmobilisierung mit der Anderungsplanung die
Riicknahme von einer absehbar nicht mobilisierbaren Teilflache erfolgen. Fiir die im Teilbereich
1 im Nordosten liegende Flache in privatem Besitz besteht (weiterhin) kein Wunsch hinsichtlich
einer gewerblichen Entwicklung. Vielmehr sollen die gewerblichen Nutzungen zur benachbarten
Hofstelle einen groReren Abstand aufweisen. An der vom Grundsatz her vorbereiteten Eingri-
nung soll festgehalten werden. Daher erfolgt nunmehr im Einvernehmen zwischen den Plan-
betroffenen die Aufhebung des betroffenen Teilbereichs. Dieser wird damit klnftig im Rahmen
des § 35 BauGB zu bewerten sein, die bisherige landwirtschaftliche Nutzung kann weiter ausgelibt
werden.
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5.2

Weitere wesentliche Planungsziele liegen in der angemessenen Beriicksichtigung der Immissions-
schutzbelange in der gegebenen, gewachsenen Nachbarschaft sowie der planungsrechtlichen Vor-
bereitung einer angemessenen Eingriinung des Gewerbestandorts.

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Im Teilbereich 1 werden der Geltungsbereich im Osten verkleinert und die Gebietseingriinung neu
geregelt. Vom Anderungsbereich erfasst werden hierdurch auch bereits als GE/GEe festgesetzte
Teilflaichen. Zudem werden im Teilbereich 2 Grin- und Anpflanzungsflachen zugunsten gewerb-
licher Bauflachen zuriickgenommen. Insofern kommt es dort zur erstmaligen Festsetzung der
betroffenen Flachen als Gewerbegebiet GE. Betroffen von der Anderungsplanung sind vorliegend
Teilflaichen bereits umgesetzter Betriebsstandorte. Daher erfolgt aus Griinden der Vergleichbar-
keit fiir die ansdssigen Betriebe die vollstindige inhaltliche Ubernahme aller hier relevanten Fest-
setzungen. Die bisherige Festsetzung eines Gewerbegebiets gemalR § 8 BauNVO sowie eines
eingeschrankten Gewerbegebiets GEe mit Ausschluss von Lagerplatzen wird insofern unverandert
aus dem Ursprungsplan Gilbernommen. Gleiches gilt fiir die in den erfassten Teilflachen geregelten
flachenbezogenen Schallleistungspegel (s. auch Kapitel 5.5).

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Angesichts der bestandsorientierten Einbeziehung und untergeordneten Erweiterung der GE-Teil-
flaichen werden die dort jeweils bislang geltenden Nutzungsmale Grundflichenzahl GRZ,
Geschossflaichenzahl GFZ und maximale Gebaudehdhe fiir die jeweiligen Teilflaichen unverandert
Ubernommen (vgl. Kapitel 3.1). Gleiches gilt fiir die im gesamten Gebiet geregelte abweichende
Bauweise. Unterschiedliche Ausgangslagen sollen fiir dieses baulich bereits weitgehend umge-
setzte Gewerbegebiet aus Griinden der VerhéltnisméaRigkeit und Vergleichbarkeit sowie mit Blick
auf Nachbarschaften und Ortsrandlage nicht geschaffen werden.

Die liberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen bestimmt. An der bisherigen Plankonzep-
tion mit zusammenhéangenden, grundstiickslibergreifenden Bauflachen fir eine effektive und fle-
xible Ausnutzung der gewerblichen Bauflichen wird festgehalten. Die von der Anderungsplanung
erfassten Uberbaubaren Flachen schlieBen daher direkt an den Bestand gemall Bebauungsplan
Nr. 25 an und orientieren sich an den gewerblichen Erfordernissen. Bauordnungsrechtliche An-
forderungen und Abstandsflachen sind im Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
zu prifen und gemaR BauO NRW einzuhalten. In den beiden Teilbereichen werden im Hinblick auf
die liberbaubaren Flichen folgende Anderungen vorbereitet:

* |n Teilbereich 1 werden die Baugrenzen im Osten aufgrund der Riicknahme des urspriinglichen
Geltungsbereichs neu definiert. Zwischen Baugrenze und gebietseingriinender Anpflanzungs-
flache wird mit 10 m ein hinreichend groRer Abstand zum kiinftigen Heckenzug und zur neuen
Grenze zum Aullenbereich gewahlt. Darliber hinaus erfolgt in Verbindung mit der Neuregelung
der Eingriinung entlang der Landesstralle eine Erweiterung der Gberbaubaren Flachen um 5 m.
Ein Abstand von i. W. 15 m zur StraRenbegrenzungslinie der L 785 ist hierdurch sichergestellt,
insofern wird die Erweiterung in diesem Bereich ebenso als vertretbar bewertet.
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= |n Teilbereich 2 werden die liberbaubaren Flachen insbesondere in 6stliche Richtung erweitert
und die hier bislang festgesetzten Griinflaichen mit ergdnzenden MaRnahmen zur Entwicklung
eines naturnahen Bachlaufs und entsprechenden Uferzonen zuriickgenommen. Hier wird in
Anlehnung an die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 25 ein Abstand von 5 m zur verbleiben-
den Griinflache berticksichtigt. Darlber hinaus erfolgt in stdliche Richtung eine geringflige Er-
weiterung der bisherigen Gberbaubaren Flache, um die bereits genehmigte und in Umsetzung
befindliche Gebdudeerweiterung des ansdssigen Betriebs bestandsorientiert abzusichern.

In Randlage zur LandesstralRe werden die nicht liberbaubaren Flichen z. T. als ,Griinstreifen”
festgesetzt. Hier sind aus Griinden einer stadtebaulich und landschaftspflegerisch vertraglichen
Einbindung gegeniber diesem libergeordneten Verkehrsweg Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und sonstige bauliche Anlagen (ausgenommen zuldssige Einfriedungen) unzulassig.

Flachen fiir Feuerwehrumfahrten etc. sind im Einzelfall je nach Betriebserfordernis zu planen, ggf.
sind groBere Abstande erforderlich, um die PflanzmaBnahmen nicht zu beeintrachtigen.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den Inhalten gemaR § 9(1) BauGB wurde im Ursprungsplan eine ergdanzende ortliche
Bauvorschrift gemaR § 9(4) BauGB in Verbindung mit der BauO NRW und mit dem StrafSen- und
Wegegesetz NRW (StrWG NRW) aufgenommen, die vorliegend aus Griinden von VerhaltnismaRig-
keit und Transparenz an diesem bereits weitgehend umgesetzten Gewerbestandort beibehalten
werden sollen. Die Vorgabe zur Einfriedung entlang der L 785 dient der Sicherheit des Verkehrs
auf der L 785 und wird im Rahmen der Anderungsplanung aufgegriffen.

ErschlieBung und Verkehr

Der Standort verflgt bereits auf Grundlage des Ursprungsplans Uber eine leistungsfdahige Anbin-
dung an das (liber-)ortliche Verkehrsnetz. Die bestehende ErschlieRungssituation (iber die Strafle
Nienkamp mit Anschluss an die BahnhofstraRe (L 785) wird von der vorliegenden Anderungspla-
nung nicht berihrt. Ebenso wird hierdurch keine ggf. erhebliche Zunahme der Verkehrsbelastung
auf den angrenzenden Strallen verursacht. Im Teilbereich 1 wird Bauland mit brutto ca. 1 ha
Flache zuriickgenommen, im Teilbereich 2 wird eine begrenzte firmenbezogene Erweiterungs-
flache aufgenommen, die voraussichtlich i. W. als zusatzliche Lager- und Kommissionierungsflache
genutzt wird.

Das entlang der L 785 bereits im Ursprungsplan geregelte Zu-/Abfahrtsverbot wird weiterhin so
festgesetzt. Die bestehenden Wegeverbindungen fiir FuBganger und Radfahrer sind von der vor-
liegenden Planung nicht wesentlich betroffen. In Teilbereich 2 wird der heute angelegte FuB-
/Radweg weiterhin durch eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan berticksichtigt. Die
ortliche Rad-FuBR-Wegeverbindung wird analog zur Bestandssituation gemaR § 9(1) Nr. 11 BauGB
als Verkehrsflaiche festgesetzt und in die mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage” und
»Abstandsgriin/Schutzstreifen” belegten 6ffentlichen Grinflichen eingebunden. Dartiber hinaus
wird die in der Ortlichkeit vorhandene Zufahrt zum Regenriickhaltebecken (s. auch Kapitel 3.2) als
Unterhaltungsweg gesichert.

Die Anbindung des Plangebiets an den OPNV ist {iber die BahnhofstraRe (L 785) gegeben. Uber
diese ortliche und Uberortliche HauptverkehrsstraBe verkehren die Regionalbuslinie 90 und der
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Taxibus 190 (nachstgelegene Haltestellen Am Bach und Abzweig Bahnhof). Hierliber ist ein regel-
maRiger Anschluss an den Ortskern sowie in Richtung Versmold gegeben. Aus dem Gebiet heraus
ist zudem der Bahnhaltepunkt Borgholzhausen-Bahnhof (,,Haller Willem“ Richtung Bielefeld bzw.
Osnabrick) fulaufig bzw. mit dem Fahrrad gut zu erreichen.

Immissionsschutz

a) Gewerbliche Nachbarschaft und Immissionen

Fiir das Gewerbegebiet wurden im Bebauungsplan Nr. 25 , flichenbezogene Schallleistungspegel”
(FSP) festgesetzt. Zu den sudlich gelegenen schutzwiirdigen Nutzungen im Bebauungsplangebiet
Nr. 26 weisen die gewerblichen Bauflachen einen Abstand von ca. 27 m auf. Nach der Schalltech-
nischen Untersuchung® wurde fiir die Bebauung in diesem Bereich sowie fiir die nichstgelegenen
Hofstellen im AuRRenbereich jeweils Mischgebietswerte zugrunde gelegt. Dariiber hinaus wurde im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 26 eine schalltechnische Beurteilung aufgrund
der ermoglichten Wohnbebauung eingeholt und die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm fiir Allgemeine Wohngebiete tags/nachts nachgewiesen®.

Im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 wurde eine schalltechnische
Bewertung® aufgrund der erméglichten Erweiterung des Gewerbebetriebs durch die Anpassung
der gewerblichen Bauflachen eingeholt. Die Gutachter haben im Ergebnis festgestellt, dass die
durch die Anderung verursachten Immissionspegel um mindestens 12 dB(A) unter Immissions-
richtwert an den relevanten Immissionspunkten IP1 und IP2 liegen und dass diese Werte bzw. die
Plandnderung damit irrelevant im Sinne der TA Larm sind, die hier u. a. relevante Grundlage fur
die Abwéagung ist. Die schalltechnische Stellungnahme wurde zur Entwurfsoffenlage beigefiigt. Die
im Bebauungsplan Nr. 25 geregelten FSP werden unverandert fiir die betroffenen Teilflachen
tibernommen.

b) Storfallschutz

Nach heutiger Rechtsprechung und gemall BauGB besteht auf Ebene der stadtebaulichen Planung
das Erfordernis zur Berlicksichtigung angemessener Abstande zwischen (kinftigen/moglichen)
Betriebsbereichen im Sinne von § 3(5a) BImSchG (sog. Storfallbetrieben) und schutzwiirdigen
Gebieten im Sinne des § 50 BImSchG. Entsprechende Regelungen sind im Ursprungsplan noch
nicht aufgegriffen worden.

Das Gebiet ist bereits vollstandig entwickelt, entsprechend den Zielsetzungen haben sich eher
kleinere bis mittlere, stadtbezogene Betriebe hier angesiedelt. Mit den diversen lbergeordneten
StralRen (B 68, L 785) und dem siidlich entwickelten Wohngebiet befinden sich zudem bereits ein-
schriankende schutzwirdige Gebiete in direkter Nachbarschaft zum Gewerbestandort. Daher
sowie mit Blick auf die von der Anderungsplanung nur untergeordnet erfassten Teilflichen des
Gewerbegebiets geht die Stadt davon aus, dass bezlglich des Themas ,Storfallbetriebe” hier
keine ggf. kritischen Ansiedlungsmoglichkeiten bestehen und ergdnzende Regelungen im Zuge der
vorliegenden Anderungsplanung entbehrlich sind.

4 Planungsbiro Dipl. Ing. Garthaus, Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 25 , Gewerbegebiet Hof
Schitte” der Stadt Borgholzhausen, Osnabriick, 12.06.1997

5 AKUS GmbH, Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der geplanten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26

»Kernbereich Borgholzhausen” der Stadt Borgholzhausen, Bielefeld, 26.06.2007

AKUS GmbH, 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 25 , Hof Schiitte“, schalltechnische Stellungnahme, AZ BLP-20

1011 02, Bielefeld, 08.03.2021
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c¢) Verkehrliche Immissionen

Im Sinne der Vorbelastung wirken StralRenverkehr und entsprechende Emissionen (Larm, Abgase)
insbesondere von der angrenzenden Bahnhofstralle (L 785) auf das Plangebiet ein. Eine Proble-
matik ergibt sich aufgrund der gewerblichen Nutzung jedoch nicht.

Das Gewerbegebiet ist vollstandig erschlossen, die Verkehre werden Uber die Gewerbegebiets-
erschlieBung Nienkamp direkt auf die Gbergeordnete LandesstralRe L 785 abgeleitet. Mit der vor-
liegenden Plananderung werden zum einen auf absehbare Zeit nicht aktivierbare Flachenanteile
aus dem Gebiet herausgenommen, zum anderen werden einem im Gebiet bereits ansassigen
Unternehmen in begrenztem MaRe Moglichkeiten zur baulichen Erweiterung gegeben. Eine ggf.
relevante Erhéhung des Verkehrsaufkommens und der hiermit verbundenen Schallemissionen
wird hierdurch nicht ausgelost.

d) Landwirtschaftliche Nachbarschaft und Immissionen

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich einzelne (z. T. auch ehemalige) landwirtschaftliche Hofstel-
len. Grundsatzliche Konflikte aufgrund typischer Emissionen derartiger landwirtschaftlicher Betrie-
be bzw. Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwirkungen, Larm) am gewachsenen Gewerbestandort
sind jedoch derzeit nicht bekannt. Eine besondere Problematik wird insofern nicht gesehen.

e) Sonstige Immissionen

Erkenntnisse Gber sonstige relevante Immissionen (z. B. Geriliche, Staub, Erschiitterungen, Licht),
die eine durchgreifende Relevanz fiir die Planung besitzen kénnten, sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht bekannt.

Im Sinne des Artenschutzes sind grundsatzlich insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtun-
gen fur Stellplatzanlagen, Gebdudefassaden, Freiflachen etc. zu wahlen (vgl. auch Kapitel 6.3).
Eine enge Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde im Kreis Gitersloh wird empfohlen.
Der aktuelle Stand der Abstimmung mit der Fachbehérde ist als Hinweis unter E.5 in der Plankarte
zur Beachtung aufgenommen worden.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Der Gewerbestandort Hof Schiitte ist seit vielen Jahren an die 6rtlichen Ver- und Entsorgungs-
systeme angeschlossen. Die grundlegenden Anforderungen fir einen Anschluss an Versorgungs-
medien wie Trinkwasser, Strom, Telekommunikation etc. sind angesichts der schon erfolgten
ErschlieBung und Bebauung geklart. Auch die Abfallentsorgung ist im Bestand bereits geregelt.
Handlungsbedarf im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung besteht hier nicht.

Der Ursprungsplan Nr. 25 hatte in seinen Festsetzungen eine oberirdische 10 kV-/30 kV-Leitung
inklusive Schutzstreifen beriicksichtigt, die beide Anderungsbereiche tangiert hitte. Diese Frei-
leitung wurde zwischenzeitlich abgeristet und durch ein Erdkabel in der StraRe Nienkamp
ersetzt. Eine Ubernahme der betroffenen Regelung aus dem Altplan ist insofern nicht erforder-
lich.

Infolge der teilweisen Gebietsriicknahme wird zudem eine bislang vom Bebauungsplan Nr. 25 im
norddstlichen Randbereich liber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesicherte Ferngasleitung
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einschlieRlich ihres Schutzstreifens kiinftig auBerhalb des Geltungsbereichs liegen (LNr. 6/19 DN
300 BI. 47, Schutzstreifen 8 m). Eine ggf. durchgreifende negative Betroffenheit Dritter wird hier-
durch nicht gesehen, da der Eintrag eines GFL-Rechts in einem Bebauungsplan dieses GFL-Recht
selbst nicht begrindet. Hierflir war bereits bislang eine weitere Absicherung durch grundbuch-
liche Eintragung erforderlich.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist Giber die bestehenden Strallen zu gewahrleisten, ebenso
die druck- und mengenmalig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Feuerléschwasser. Die
entsprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen der einschlagigen
DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten. Hinweise zum Thema Brand-
schutz sind dem Merkblatt ,,Brandschutz in der Bauleitplanung”’ des Kreises Gutersloh zu ent-
nehmen.

b) Wasserwirtschaft

Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes i. V. m. dem Landeswassergesetz (LWG) mit den
Bestimmungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser sind zu beachten. Hiernach ist Nieder-
schlagswasser von Grundsticken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah einem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist.

Die Niederschlagsentwasserung im Plangebiet ist im Bestand lUber einen 6ffentlichen Regenwas-
ser-Kanal umgesetzt. Es erfolgt eine gedrosselte Einleitung Uber ein Regenklar-
/Regenruckhaltebecken in den Casumer Bach. Direkte Anlieger des Bachs konnen das unbelastete
Regenwasser gedrosselt in den Bach einleiten. Anderungen der bestehenden Situation sind im
Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung nicht vorgesehen, jedoch wird als Klimaanpas-
sungsmalnahme an die Grundstiickseigentiimer appelliert, auf ihren Flachen moglichst weitg-
ehend eigene Versickerung und Riickhaltung zu betreiben und wenn moglich Griindacher und
wasserdurchldssige Pflaster auf Parkplatzflachen zu nutzen.

Im Teilbereich 2 wird zudem die Verlegung des durch das Plangebiet verlaufenden Abschnitts des
Casumer Bachs erforderlich. Das Gewadsser soll kiinftig etwas weiter an den bestehenden Weg
heranriicken. Anlage und Gestaltung des kiinftigen Verlaufs sind zwischen Fachplaner und Stadt
vorabgestimmt. Ziel ist (weiterhin) die Entwicklung eines moglichst naturnahen Gewasserver-
laufs, die naturnahe Entwicklung des durch das Gebiet verlaufenden Casumer Bachs wird hier
planungsrechtlich abgesichert. Dazu wird analog zu den bestehenden Festsetzungen ein Flachen-
korridor mit einer Kombination aus Festsetzungen gemalR § 9 (1) Nrn. 15, 16 und 20 BauGB gesi-
chert. Die Gewadssersohle ist bislang bei einer Tiefe von 1 m und die Boschungsneigung im Mittel
1:2 geplant, so dass sich flir das Gewadsser eine Ausbaubreite von 5,5 m bis 7,0 m ergibt. Der
Bebauungsplan berlicksichtigt die bisherige Gewasserplanung und setzt den neuen Gewadsserver-
lauf mit seiner Boschung sowie den heute schon vorhandenen Gewasserabschnitt im sldlichen
Randbereich entsprechend als Wasserflache fest. Einzelheiten und weitere Anforderungen sind
im Rahmen des wasserrechtlichen Verfahrens mit der unteren Wasserbehorde des Kreises
Gutersloh abzustimmen. Erganzend wird auf die Vorgaben nach § 31 LWG fiir Gewdasserrandstrei-
fen hingewiesen.

7 www.kreis-guetersloh.de/medien/bindata/Merkblatt_Brandschutz_in_Bauleitplanung_2015_3.pdf.
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5.7

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Grinordnerisches Ziel ist (weiterhin) die Einbindung des Gewerbestandorts in die Ortsrandlage
sowie gegeniber der BahnhofstraRe (L 785) und der umgebenden Nachbarschaft. Insofern wird
das bisherige Be-/Eingriinungskonzept durch PflanzmaRnahmen gemiR § 9(1) Nr.25a BauGB
vom Grundsatz her fortgefiihrt, die jeweiligen Regelungen des Ursprungsplans werden in den
betroffenen Teilbereichen aber neu gefasst, auf den Umweltbericht mit Aussagen zu diesen Punk-
ten insbesondere in Kapitel 3 wird entsprechend verwiesen:

= Entlang der LandesstralBe soll kiinftig eine durchgehende Baumzeile auf den Gewerbegrund-
sticken mit Unterpflanzung einer sichtabschirmenden Heckenstruktur das Baugebiet ein-
fassen. Die ergdanzend aufgenommene Regelung zur Freihaltung der dort erfassten nicht tGber-
baubaren Grundstiicksflichen von Nebenanlagen etc. (s. Kapitel 5.2) unterstiitzt die ge-
winschte Entwicklung einer angemessenen strallenbegleitenden Eingriinung.

= Die Grundstlcksfliche im bestehenden Einmiindungsbereich der Strale Nienkamp auf die
BahnhofsstraRe (L 785) wird tlw. in Richtung Kernstadt Borgholzhausen aufgrund der Verkehrs-
sicherheit nach Nordwesten als 6ffentliche Griinflache dargestellt. Hierdurch soll die Sicht der
Verkehrsteilnehmer, welche sowohl aus dem Plangebiet heraus als auch in Richtung Borgholz-
hausen Bahnhof auf der L 785 fahren, verbessert werden.

= |m norddstlichen Randbereich wird infolge der Gebietsriicknahme der Ubergang zum Land-
schaftsraum neu geregelt. Moglichkeiten einer raumwirksamen Abpflanzung gegeniiber dem
Landschaftsraum wurden im Vorfeld der Planungen mit der Unteren Naturschutzbehorde eror-
tert. Im Ergebnis wird auf den Gewerbegrundstlicken eine 10 m breite Anpflanzungsflache
festgesetzt und eine intensive blickdichte Bepflanzung mit Biumen als Uberhilter geregelt. Die
angepassten Festsetzungen gemaf § 9(1) Nr. 25a BauGB mit Pflanzgeboten fiir eine frei-
wachsende geschlossene Landschaftshecke aus standortheimischen Baumen und Strdauchern
tragen dazu bei, dass zukiinftig eine moglichst landschaftsgerechte Eingriinung des Gewerbe-
standorts nach Norden erzielt wird.

= Fir die verbleibenden Pflanzflichen werden sinngemafl die Regelungen des Ursprungsplans
konkretisiert. Fir eine angemessene Eingriinung bzw. Fortfiihrung bestehender Gehoélzan-
pflanzungen wird die Entwicklung freiwachsender, geschlossener Wildstrauchhecken vorge-
schlagen. In Teilbereich 2 wird eine hier bereits genehmigte Feuerwehrumfahrt bei der Dimen-
sionierung bericksichtigt.

Mit Blick auf den realisierten Bestand wird die mit der Ursprungsplanung vorbereitete mdglichst
effektive Ausnutzung der verfiigbaren Baugrundstiicke im Rahmen der GRZ-Ermittlung weiterhin
beriicksichtigt. Die bislang erfolgte Uberlagerung der PflanzmaRnahmen mit den erfassten GE-/
GEe-Teilflachen wird insofern aufgegriffen, um keine vom bisherigen Planungsrecht abweichende
Ausgangslage zu schaffen.

An die Grundstickseigentimer wird der ausdriickliche Wunsch gerichtet, die Abschirmung in die
offene Landschaft bereits zeitnah nach Rechtskraft des gednderten Bebauungsplans umzusetzen
und nicht erst mit einer konkreten Bebauung, um zu dem Zeitpunkt bereits die gewilinscht optisch
abschirmende Wirkung erfillen zu kénnen.

Im Teilbereich 2 wird der Ubergang im Siiden zur angelegten Regenriickhaltung und zur Wohn-
siedlung unter Beriicksichtigung der Bestandssituation neu definiert. Die Flachen werden in der
Ortlichkeit fir die Unterhaltung des Regenriickhaltebeckens benétigt und sind daher mit einem
entsprechenden Schotter-/Grasweg durchzogen. Eine Umsetzbarkeit der im Bebauungsplan Nr. 25
vorgehaltenen 15 m tiefen Anpflanzungsflache erscheint hier fraglich. Gewahlt wird daher die



Stadt Borgholzhausen, Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbegebiet Hof Schiitte” - 1. Anderung 17

6.1

Festsetzung einer im Mittel ca. 15 m tiefen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Abstandsgriin,
die in ihrer Ausdehnung den ebenfalls festgesetzten Unterhaltungsweg (s. Kapitel 5.4) berlick-
sichtigt.

Dariber hinaus werden die bisherigen Regelungen beidseits des gebietsquerenden Gewadssers
sinngemall ibernommen. Ziel ist es, die Flache des zu verlegenden Gewadssers inklusive eines
Uferschutzstreifen zu erfassen und die Grundlage fir Pflege- und UnterhaltungsmaRnahmen zu
schaffen. Hierflr wird das Gewdsser mit seiner Boschung als Wasserflache tiberlagert (s. Kapitel
5.6), von einer Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage umschlossen und mit einer
MaBnahmenflache gemaf § 9(1) Nr. 20 BauGB Uberlagert. Entwicklungsziel und hierfiir erforder-
liche MaBnahmen werden textlich geregelt.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als Regel-
verfahren flr Bauleitpldne eingefiihrt worden, um die zu erwartenden Auswirkungen auf die
Umweltbelange Mensch/Gesundheit, Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt, Boden/Fliche, Was-
ser, Klima/Luft, Landschaft, Kultur-/sonstige Sachgiiter sowie die Wechselwirkungen zwischen
diesen Schutzgiitern zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sog. Umweltbericht zu beschreiben, zu
bewerten und in der Abwagung (iber den Bauleitplan angemessen zu berticksichtigen. Der
Umweltbericht ist als Teil Il der Begriindung beigefligt.

Durch die Planung ergibt sich einerseits eine Riicknahme von bisher festgesetzten Bauflachen im
Nordosten des Plangebiets in einer GroRenordnung von etwa 1 ha. Dieser Bereich bleibt kiinftig
landwirtschaftlich genutzte Flache. Dafiir erfolgt in Teilen des Plangebiets eine Verdichtung der
Baumoglichkeiten in dem grundsatzlich erschlossenen Gewerbegebiet, wobei jedoch in Teil-
bereich 2 auch geniligend Spielraum fiir eine naturnahe Gewasserentwicklung vorgesehen wird.
Aus umweltfachlicher Sicht ist festzuhalten, dass die Planung zwar Eingriffe zusatzlich vorbereitet,
die aber auf die Nachverdichtung im bestehenden Gewerbegebiet begrenzt sind, sofern den
Unternehmen der dargelegte Entwicklungsspielraum eingeraumt werden soll.

In der Umweltprifung sind die Bestandsaufnahmen der Umweltbelange

= Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

= Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

= Boden, Flache

= Wasser

= Klima, Luft

= Landschaft

= Kultur, sonstige Sachgiiter

sowie die Auswirkungen der Planung auf diese Belange, mdgliche Wechselwirkungen und kumula-
tive Auswirkungen entsprechend erértert worden. Auf den Umweltbericht wird verwiesen, insbe-

sondere auf Kapitel 2.3 mit Unterkapiteln zu den o. g. Umweltbelangen sowie Kapitel 3 und
Kapitel 4.
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In dieser Begriindung zum Bebauungsplan werden die Belange in den Kapiteln 3.4 bis 3.8, 4, 5.1
bis 5.7 und 6.1 bis 6.5 aufgegriffen und die diesbezliglichen Planinhalte dargelegt und begriindet.
Nach heutigem Stand sind die Auswirkungen voraussichtlich auf das Plangebiet und auf das enge
Umfeld begrenzt und tiberschaubar. Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

In der Abwdgung i(iber den Bauleitplan sind die entsprechenden Fragestellungen und
Abwagungsaspekte zu prifen und zu gewichten.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §§ 1 ff. Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) und §§ 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist zu beachten. Hier-
nach insbesondere Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenverdanderungen zu
vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Beson-
ders zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemal § 2(1) BBodSchG.

Die gewerbliche Entwicklung am Standort ,,Hof Schiitte” wurde bereits vor Jahren planerisch vor-
bereitet und wurde seither umgesetzt. Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelungen durch
ErschlieBungsanlagen und Gewerbenutzungen mit den entsprechend negativen Auswirkungen
(lokal vollstandiger Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum und Filterkérper sowie als Pro-
duktionsflache fur Lebensmittel/Landwirtschaft) sind bereits erfolgt, die urspriinglichen Boden-
verhaltnisse sind bereits entsprechend tiberpragt. Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen sind
vorliegend nicht betroffen (s. Kapitel 3.5). Mit der vorliegenden Planung werden zugunsten einer
Mobilisierung von Teilflachen weitere im Nordosten fiir eine gewerbliche Nutzung vorgesehene
Flachen angesichts der fehlenden Umsetzungsperspektive zuriickgenommen, eine landwirtschaft-
liche Nutzung kann dort somit weiterhin stattfinden. Im Stidwesten werden die Bauflachen etwas
durch Reduzierung des gebietsquerenden Griinstreifens erweitert. Flr die verbleibenden Flachen
werden die bestehenden Baurechte i. W. aus dem Altplan Gbernommen und teilweise fir eine
flexiblere Ausnutzung der am Standort verfligbaren Flachen in einem vergleichsweise geringen
Umfang erweitert. Damit verbundene Neuversiegelungen werden bereits durch die gleichzeitige
Flachenriicknahme ausgeglichen.

Im Rahmen ihrer Moglichkeiten tragt die Stadt somit dem Gebot zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des gesetzlich geforderten Bodenschutzes sowie den Belangen der
Landwirtschaft gezielt Rechnung.

Im Zuge der baulichen Inanspruchnahme der Flachen sind bei erforderlichen Bodenarbeiten hin-
sichtlich einer weiteren Minimierung vorhabenbedingter Auswirkungen die entsprechenden DIN-
Normen zu beriicksichtigen (vgl. DIN 18300 und DIN 18915). Der Ab- und Auftrag von Oberboden
ist gesondert von allen anderen Bodenarbeiten durchzufiihren. Bodenaushub ist soweit technisch
moglich innerhalb der Planflachen zu verbringen. Verunreinigungen sind ordnungsgemal} abzu-
tragen und sachgerecht zu entsorgen. Bei Anzeichen, die auf Kontaminationen oder erdgeschicht-
liche Besonderheiten schlieRBen lassen, sind die Arbeiten gemaf Landesbodenschutzgesetz NRW
und Denkmalschutzgesetz NRW umgehend einzustellen und die zustandige Kreisverwaltung zu
verstandigen.
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Artenschutzrechtliche Priifung

Im Planverfahren sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu prifen, ob
die Planung Vorhaben ermoglicht, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten
Arten verletzt oder getotet werden kénnen oder die Population erheblich gestort wird (sog. arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande gemal BNatSchG).

Mit der vorliegenden Planung wird einerseits die Erweiterung eines bestehenden Gewerbe-
betriebs im Teilbereich 2 vorbereitet, andererseits wird im Norden des Teilbereichs 1 die Auswei-
sung als gewerbliche Baufliche zuriickgenommen. Die im Rahmen der 1. Anderung zuriick-
genommene Flache wird Uberwiegend ackerbaulich bewirtschaftet. Hiermit verbunden sind ein
Wandel der Lebensraumstrukturen mit entsprechenden Auswirkungen auf Lebensstatten
(Fortpflanzungs- und Ruhestatten) sowie auf Nahrungs- und Jagdbereiche von im Plangebiet und
im Umfeld lebenden Tieren. Zu berticksichtigen sind dabei auch teilweise auf die Flache ein-
wirkende Storeinfllisse durch intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie durch die vorhandenen
Gewerbenutzungen und Stral3en.

Mogliche Konflikte mit streng und besonders geschiitzten Arten sind durch sachgerechte Schutz-
und VermeidungsmaBnahmen insgesamt zu vermeiden. Im Rahmen des Artenschutzbeitrags®
wurden Auswirkungen auf das potenziell vorkommende Artenspektrum innerhalb des Plangebiets
sowie auch umliegender Flachen uUberpriift. Angrenzende Habitatbestandteile potenziell vor-
kommender Arten wurden beriicksichtigt.

Nach der Liste des Landesamts flir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) kdnnen
nach Abfrage fiir das Messtischblatt 3915 (Quadrant 2, Bockhorst) in den im Plangebiet und im
unmittelbaren Umfeld vorkommenden Lebensraumtypen Kleingehélze/Alleen/Bdume/Gebiische/
Hecken, Stillgewdsser, Fliefgewdsser, Acker/Weinberge und Gebdude potenziell 10 Fledermaus-
arten (alle streng geschitzt) und 28 Vogelarten (davon 13 streng geschiitzt) sowie 1 Amphibienart
vorkommen. Zur konkreten Artenliste wird auf den Umweltbericht (Teil Il) verwiesen. Von den
aufgefiihrten Arten befinden sich unter den Fledermausen die GrolRe Bartfledermaus, das Grofse
Mausohr und der Kleinabendsegler in einem unglnstigen Erhaltungszustand. Fir die Bechstein-
fledermaus wird ein schlechter Erhaltungszustand festgehalten. Unter den Vogelarten weisen
folgende zehn Arten einen unglinstigen Erhaltungszustand auf: Baumpieper, Feldlerche, Feld-
sperling, Gartenrotschwanz, Kuckuck, Mehlschwalbe, Rauchschwalbe, Wachtel, Waldohreule,
Wespenbussard. Fir den Kiebitz, das Rebhuhn und den Steinkauz wird ein schlechter Erhaltungs-
zustand festgehalten. Fiir den Kammmolch als nachgewiesene Amphibienart wird ein unglinstiger
Erhaltungszustand festgehalten.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch nur (ibergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Planungsfall weit
Uber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Nach bisherigem Kenntnistand liegt flrr keine der
gelisteten planungsrelevanten Vogelarten ein Hinweis auf eine Nutzung des Plangebiets oder
unmittelbar angrenzender Strukturen vor.

Fiir den Uberwiegenden Teil der laut Fachinformationssystem , Geschiitzte Arten in Nordrhein-
Westfalen” potenziell im Raum vorkommenden Arten kann eine Bedeutung der Planflachen
aufgrund fehlender und nur sehr geringer Habitateignung ausgeschlossen werden. Hierzu zahlen
u. a. Offenlandbriter, Wald bewohnende, stérungsempfindlichere Arten. Auch fiir die fiir den
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Messtischblattausschnitt gelisteten Greif- und Eulenvdgel wird eine Bedeutung der Planflachen als
anteiliges Nahrungshabitat eher gering eingestuft. Dementsprechend lasst sich das vor Ort poten-
ziell relevante Artenspektrum i. W. auf siedlungsraumtypische Vogelarten sowie einzelne Fleder-
mause und Amphibien reduzieren.

Das Plangebiet liegt in einer relativ intensiv genutzten Ortsrandlage mit Gewerbenutzungen,
angrenzenden Wohnnutzungen und i. W. intensiver Landwirtschaft. In Bezug auf das mogliche
Artenvorkommen vor Ort ist zu beriicksichtigen, dass durch die Uberpragung des Gesamtraums
durch diese verschiedenen Nutzungen zahlreiche Storeinfliisse vorhanden sind. Vor diesem Hin-
tergrund wird flr die im Messtischblatt bekannten planungsrelevanten Vogelarten mit Ausnahme
des Bluthanflings eine Bedeutung der Strukturen fir Fortpflanzungs- und Ruhestdtten ausge-
schlossen. Um fir die in Gehdlzen briitenden Arten wie u. a. den Bluthdnfling ein Risiko auszu-
schlieBen, werden zur Vermeidung erheblicher Stérungen und baubedingter Tétungsrisiken von
Fortpflanzungs- und Ruhestdtten Schnitt- und Rodungsarbeiten innerhalb der Brutzeit aus-
geschlossen (Bauzeitenregelung). Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Weitere MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Im Sinne des Artenschutzes sind grundsatzlich insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtun-
gen fiir Stellplatzanlagen, Gebadudefassaden, Freiflachen etc. zu wahlen. Eine enge Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehorde im Kreis Gltersloh wird empfohlen. Der aktuelle Stand der
Abstimmung mit der Fachbehorde ist als Hinweis unter E.5 in der Plankarte zur Beachtung auf-
genommen worden und betrifft insbesondere folgende MaRnahmen

= Flr eine insektenfreundliche Beleuchtung sind moéglichst Leuchtmittel mit einem engen
Spektralbereich (540 bis 650 nm) zu verwenden, die nur eine geringe Insektenanziehung
bewirken. Zu den marktiiblichen Leuchtmitteln zdhlen insbesondere Natriumdampflampen
(,Gelblichtlampen®) wie auch LED-Lampen mit warmweiRen Lichtfarben (Farbtemperaturen
bis 2700 Kelvin).

= Blendwirkungen sind durch geschlossene Gehause zu unterbinden. Lichtkegel sind nach unten
auszurichten.

= Die Beleuchtung der AuRenanlagen ist auf unbedingt notwendige Flachen und Wege zu
begrenzen, eine Lichtstreuung tiber die zu beleuchtenden Bereiche hinaus ist zu vermeiden.

= Sollten die Anforderungen mit marktgangigen Losungen derzeit noch nicht abgedeckt werden
kénnen, kommen nach Abstimmung auch ergdanzende Losungen ggf. auch mit anderen techni-
schen Ausfiihrungen, Abdimmen, zeitweisem Abschalten etc. in Frage.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im Bauleit-
planverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei Bau-
malnahmen etc. zu beachtende Toétungsverbot fiir geschiitzte Arten wird hingewiesen. Hierzu
kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage getroffen werden.
Auf der Ebene der Bauleitplanung kdnnen nicht alle moglichen nachteiligen Auswirkungen jeder
zuldssigen Nutzung ermittelt werden, sodass eine Enthaftungsmaéglichkeit fiir Schaden nach dem
Umweltschadensgesetz gemaR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Sofern vorhandene Geholze beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die Vorgaben des
BNatSchG i. V. m. LNatSchG NRW zu beachten. Demnach ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn-
und Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Gehdlze zu roden,
abzuschneiden, zu zerstoren oder zu fallen. Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende
Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behdrdlich an-
geordnete oder zugelassene MaRRnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durch-
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gefihrt werden konnen. Ergdnzend ist die Baufeldfreimachung innerhalb noch land-
wirtschaftlicher Freiflachen vorsorglich auRerhalb des Zeitfensters zwischen dem 1. Marz und
15. Juni vorzunehmen oder kurz vorher ein Vorkommen bodenbriitender Vogelarten aus-
zuschlielRen.

Die in den gemaR § 9(1) Nr. 15, Nr. 16 und Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen geplanten, natur-
nahen Gewasserstrukturen sind zeitlich vor der Inanspruchnahme des Casumer Bachs herzu-
richten. Gleiches gilt bei einer Inanspruchnahme des Regenriickhaltebecken der Firma Wein-
kontor Freund GmbH. Erganzend ist hier im Vorfeld eine Begehung durch eine fachkundige Person
durchzufiihren, die das Gewasser auf mogliche Amphibienvorkommen untersucht. In Abhangig-
keit der dabei erfolgten Ergebnisse sind ggf. weitere MaRnahmen erforderlich. Die Sachverhalte
sind frihzeitig mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Gitersloh abzustimmen.

Im Rahmen der Beteiligungen gemaR §§ 3, 4 BauGB sind zudem keine Informationen oder andere
Erkenntnisse, die sich ggf. auf die vorliegende Planung auswirken kénnen, eingegangen.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen
der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Die Vorbereitung einer besseren Ausnutzbar-
keit der Flachen innerhalb eines bestehenden Gewerbegebiets sowie die Riicknahme langfristig
nicht umsetzbarer Reserveflachen sind grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von Natur-
schutz und Landschaftspflege. Mit der vorliegenden Anderungsplanung wird dariiber hinaus die
bauliche Inanspruchnahme einer Flache im Teilbereich 2 ermdglicht, die bislang als ,Flache fur
Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
entsprechende MalRnahmen” gemal § 9(1) Nr. 20 BauGB festgesetzt war. Zudem werden dort die
bisherigen Regelungen zur Gebietseingriinung teilweise gedndert. Zwar sind diese MaRnahmen in
der Ortlichkeit bislang nur teilweise umgesetzt, die planerisch vorbereitete hochwertigere 6kolo-
gische Situation ist bei der Bewertung des Eingriffs jedoch ebenso zu berlicksichtigen wie die
Ricknahme der bestehenden Baurechte zugunsten einer teilweisen Flachenmobilisierung im
Teilbereich 1.

Auf Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs ist eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
nach der ,Numerischen Bewertung von Biotoptypen fiir die Eingriffsregelung in NRW* erarbeitet
worden, in der der Ausgleichsbedarf fiir den fir unvermeidbar gehaltenen Eingriff rechnerisch
ermittelt wird.® Im Ergebnis ergibt sich rechnerisch durch die Erweiterung der baulichen Nutzun-
gen zulasten der Pflanzflachen und Griinstreifen nach den bisherigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 25 ein Defizit, dass auch nicht durch die aufzuhebende Baufldche im Nordosten mit
ca. 1 ha, die kiinftig landwirtschaftlich genutzt wird, aufgefangen werden kann.

Die Stadt Borgholzhausen hilt fest, dass aufgrund der baulichen Verdichtung und des Verzichts
auf geschlossene Heckenpflanzungen am Gebietsrand deutliche Vorteile fiir die betroffenen
Gewerbegrundstiicke entstehen, die (ggf. intensive) landwirtschaftliche Nutzung der aufzuheben-
den Bauflache kann dieses nicht kompensieren. Anhaltspunkte oder Aspekte, die fiir einen um-
weltfachlichen Verzicht auf die Deckung des rechnerisch ermittelten Ausgleichsbedarfs von
43.903 6kologischen Werteinheiten sprechen kénnten, werden nicht gesehen.
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Daher will die Stadt einen vollstandigen Ausgleich des Defizits auf einer externen kommunalen
Malnahmenflache anstelle der betroffenen Unternehmen durchfiihren. Vorgesehen ist die
Aufwertung einer Flache am Pustmihlenbach (Griinlandextensivierung und Gehdlzanlagen, s.
Eingriffsbilanz und Umweltbericht, Kapitel 3.4/3.5).

Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich eines durch Gewerbenutzungen vorgeprigten Sied-
lungsbereichs zum freien Landschaftsraum. Aktuelle, kleinraumige Daten zum Klima oder zur Luft-
belastung in Borgholzhausen liegen nicht vor. Eine besondere ortsklimatische Bedeutung des
Plangebiets ist bislang nicht erkennbar.

Bereits im Jahr 2013 hat die Stadt Borgholzhausen das kommunale integrierte Klimaschutzkon-
zept inklusive dessen Umsetzung beschlossen. Konkrete flachenbezogene Aussagen oder MaR-
nahmen fir die vorliegende Planung ergeben sich hieraus bisher nicht. Gleichwohl sollen Bauleit-
plane den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des Klimawandels) fordern.
Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser Belang besonders betont, die
Gewichtung ist aber weiterhin in der Gesamtabwagung der einzelnen 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander vorzunehmen.

Im Hinblick auf den tiberértlichen Klimaschutz tragt die bestandsorientierte Anderungsplanung zu
einer Vermeidung neuer Flacheninanspruchnahme und -versiegelungen bei. Bestehende Erschlie-
Rungsanlagen etc. kdnnen flachensparend mitgenutzt und ausgelastet werden. Vom Grundsatz
her iilbernehmen u. a. Gewdsserldufe klimatisch ausgleichende Funktionen als Frisch-/Kaltluftbah-
nen. Im Zuge der Anderungsplanung wird der bestehende Gewésserlauf des Casumer Bachs ledig-
lich kleinrdumig verlegt, in seiner Auspragung aber grundsatzlich beibehalten. Negative klimati-
sche Auswirkungen werden insofern nicht erwartet.

Unbenommen von der vorliegenden Bauleitplanung sind u.a. bei der Errichtung von neuen
Gebduden die maligebenden Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes zu beachten. Sie gelten gemaR EnEV auch fir Biro- und Gewerbebau-
ten, die unter Einsatz von Energie beheizt oder gekiihlt werden. Die Belange des Klimaschutzes
und der Klimaanpassung sind daher im Rahmen der Umsetzung weiter zu bericksichtigen.

Den Unternehmen wird ausdriicklich empfohlen, Photovoltaikanlagen zu nutzen und als Klima-
anpassungsmaRnahmen wasserdurchlassiges Pflaster z. B. auf Parkplatzflachen zu verlegen, wenn
moglich Griindacher anzulegen und eine eigene Versickerung und Riickhaltung von nicht schadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser zu betreiben. Ebenso wird dringend empfohlen, Vorsorge
gegeniber Starkregenereignissen durch Rickhaltemoglichkeiten und SchutzmaRnahmen auf den
Grundstiicken zu schaffen. Im Zuge dieser Plananderung sollen fiir die Teilflichen der Standorte
jedoch keine eigenstandigen Festsetzungen zu diesen Themen getroffen werden.

Bodenordnung

Neben der Stadt Borgholzhausen verfiigen Gewerbebetriebe sowie Privatpersonen heute lber die
Grundsticksflachen im Plangebiet. Ein Erfordernis besonderer MalRnahmen der Bodenordnung
(Umlegung etc.) ist bislang nicht erkennbar.
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8. Flachenbilanz

Teilfliche/geplante Nutzung FlichengréRe in ha'
Bestand Planung
Gewerbeflichen GE/GEe Aufhebungsbereich, davon: 1,03 -
- Uiberbaubare Flachen gemaR Baugrenzen 0,41 -
- Anpflanzungsflachen das GE/GEe Uberlagernd 0,46 -
Gesamtflache Aufhebungsbereich 1,03
Teilfliche/geplante Nutzung FlichengréRe in ha'
Bestand Planung

Gewerbeflichen GE/GEe Teilbereich 1, davon: 2,82 2,82
- Uiberbaubare Flachen gemaR Baugrenzen 1,98 1,79
- Anpflanzungsflachen und Baumreihe das GE/GEe Uberlagernd 0,57 0,36
Gewerbefldchen GE Teilbereich 2, davon: 0,49 0,56
- Uberbaubare Flachen gemaR Baugrenzen - 0,30
- Anpflanzungsflachen das GE lGberlagernd 0,38 0,06
Offentliche Verkehrsfliachen, davon: 0,21 0,24
- Verkehrsflache Nienkamp 0,17 0,17
- FuR-/Radweg und Unterhaltungsweg 0,04 0,07
MaBnahmenflache gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB mit Griin- und

. 0,60 0,33
Wasserflachen, davon:
- offentliche Griinflache/Parkanlage (Uferrandbereich) 0,55 0,21
- Gewasser inkl. Béschung 0,05 0,12
Offentliche Griinflichen, Abstandsgriin - 0,17
Gesamtflache Plangebiet neu 4,12
Gesamtflache Aufhebungsbereich und Plangebiet neu 5,15

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1.000, Werte gerundet

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Nach Vorberatung des Ausschusses fiir Planungs- und Bauangelegenheiten am 14.05.2018 hat der
Rat der Stadt Borgholzhausen in seiner Sitzung am 17.05.2018 den Beschluss gefasst, den Bebau-
ungsplan Nr. 25 in zwei Teilbereichen zu dndern (vgl. Vorlage VL-62/2018 1. Erganzung und
Sitzungsprotokolle) und die friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR §§ 3(1), 4(1) BauGB durch-
zufiihren.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3(1) BauGB wurde in der Zeit vom 12.08.2019
bis zum 13.09.2019 durchgefiihrt. Die Behérden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden gemaR §§ 2(2), 4(1) BauGB mit Schreiben vom 06.08.2019 beteiligt.
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Nach Klarung verschiedener fachlicher Fragestellungen und nach Verzégerungen im Jahr 2020 ist
im Frihjahr 2021 die Entwurfsberatung erfolgt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung sind aus
der Offentlichkeit zwei Stellungnahmen eingegangen. In einer Stellungnahme wurden insbeson-
dere Larmimmissionen und die Eingriinung im siidlichen Bereich der Firma Weinkontor Freund
angesprochen. AuBerdem wurde gewiinscht, den Casumer Bach nicht zu verlegen und keine
weiteren Flachen zu versiegeln. Eine weitere Stellungnahme betraf insbesondere die Eingriinung
im Osten entlang der Bahnhofstralle (L 785). Inhaltlich zu wertende Stellungnahmen ergaben sich
auch aus der Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Die Anregungen und Bedenken wurden in der Sitzung des Ausschusses fir Planungs- und Bauan-
gelegenheiten am 26.04.2021 beraten, im Ergebnis wurde fiir den Uberarbeiteten Planentwurf
der Beschluss zur Offenlage nach § 3(2) i. V. m. § 4(2) BauGB gefasst (s. Vorlage Nr. VL-42/2020
und Sitzungsprotokoll).

Die Entwurfsoffenlage gemaB § 3(2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 25.05.2021 bis zum
30.06.2021. Die Behérden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemaR §§ 2(2),
4(2) BauGB erneut parallel beteiligt. Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegan-
gen, von Fachbehorden etc. wurden nur einzelne Anregungen und Hinweise vorgetragen, die
keine inhaltlichen Anderungen der Planfestsetzungen erforderten.

Somit ist festzuhalten, dass die kommunalen Planungsziele durch die vorliegende Anderungs-
planung umgesetzt werden kénnen. In den beiden Teilbereichen kann fir die am Standort
»Gewerbegebiet Hof Schitte” ansdssigen Betriebe eine moglichst weitgehende und noch vertrag-
liche Erweiterung und Ausnutzung der gewerblichen Flachen planerisch abgesichert werden. Am
baulich bereits tUberwiegend ausgeschopften Gewerbestandort sind betriebsbezogene Erweite-
rungsflachen ansonsten nicht mehr vorhanden. Die verkehrliche Anbindung bleibt unverandert
Uber die StraRe Nienkamp mit leistungsfahigem Anschluss an die unmittelbar siidostlich verlau-
fende L 785 erhalten. Im Ergebnis dient die Planung hier der Standortsicherung und Entwicklung
ansassiger Unternehmen sowie insbesondere dem Erhalt von ortsnahen Arbeitspldtzen. Die 6rt-
liche gewerbliche Wirtschaft und ihre klein- und mittelstdndische Struktur werden mit der ange-
strebten Weiterentwicklung gestarkt. Als Voraussetzung fiir die Flachenmobilisierung erfolgt mit
der Anderungsplanung im Einvernehmen zwischen den Planbetroffenen die Riicknahme der
absehbar nicht mobilisierbaren Teilflache im Norden. Dieser ist damit kiinftig im Rahmen des § 35
BauGB zu bewerten, die bisherige landwirtschaftliche Nutzung kann weiter ausgelibt werden.

Der Rat der Stadt Borgholzhausen hat sich — nach Vorberatung im Ausschuss fiir Planungs- und
Bauangelegenheiten am 06.12.2021 — in seiner Sitzung am 16.12.2021 mit den Ergebnissen des
Planverfahrens auseinandergesetzt. Im Ergebnis hat sich der Rat aus den fiir die Planung spre-
chenden stadtebaulichen Griinden sowie in Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange
gegen- und untereinander fir den Abschluss des Planverfahrens entschieden und den Satzungs-
beschluss gemaR § 10 BauGB gefasst (s. Vorlage Nr. VL-132/2021 und Sitzungsprotokolle).

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Stadt Borgholzhausen und seines Aus-

schusses flir Planungs- und Bauangelegenheiten sowie auf die entsprechenden Sitzungsnieder-
schriften wird insgesamt Bezug genommen.

Borgholzhausen, im Dezember 2021


https://ratsinfo.borgholzhausen.de/gremien/?__=UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZSzxkOjphhvIaUuusEfTbDM
https://ratsinfo.borgholzhausen.de/gremien/?__=UGhVM0hpd2NXNFdFcExjZSzxkOjphhvIaUuusEfTbDM

