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1.  Einfiihrung

Im Gewerbegebiet Am Bahnhof ist am 6stlichen Ende der IndustriestralRe das Unternehmen fetra
Fechtel Transportgerdte GmbH ansassig. Das derzeitige Betriebsgrundstiick befindet sich im Gel-
tungsbereich der rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 9 ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof” bzw.
Nr. 9.1 ,Gewerbegebiet Am Bahnhof — Erweiterung I“ und Nr. 9.2 ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof —
Erweiterung I1“. Diese Anderungsplidne haben mit ihrer Rechtskraft in den Jahren 2005 und 2012
den Standort Gberplant und im Osten des gebietsquerenden Pustmihlenbachs erweitert, die Ge-
wassertrasse wurde als Griinzug festgesetzt.

Das Unternehmen kann sich am Standort aufgrund der Lage und des Grundstiickszuschnitts sowie
angesichts der innerbetrieblichen Organisation nur in Richtung Osten entwickeln. Dort werden be-
reits Reserveflachen vorgehalten, deren Nutzung jedoch angesichts der auf der Hand liegenden
langfristigen Begrenzung des Standorts tGberprift und falls moglich optimiert werden sollen. Die Fa.
fetra Fechtel Transportgerate GmbH hat daher die kiinftige Betriebsentwicklung durchgeplant und
ist zu dem Ergebnis gekommen, dass eine Erweiterung der Produktionsflachen in unmittelbarer
Fortfihrung der bestehenden Produktionshallen sowie eine Ausweitung der Betriebsflachen im
Stdosten mit Aufnahme eines flachensparenden Parkhaus-Standorts und einer Neuanlage der Re-
genrickhalteflachen im Suden die strategisch sinnvollste Entwicklung zur langfristigen Standortsi-
cherung ist.

Die heutige nicht Gberbaubare Trasse des Pustmihlenbachs erlaubt jedoch keine bauliche Zusam-
menfihrung der Produktionsflachen. Eine Verrohrung des Pustmihlenbachs unter einem geschlos-
senen Produktionshallenkomplex ist unter wasserwirtschaftlichen und naturschutzfachlichen As-
pekten nicht moglich. Daher wurde im Zuge einer Machbarkeitsstudie die Verlegung des Pustmiih-
lenbachs im Bereich der Pustmiihle und der Gewerbeflachen gepruft (Ingenieurgesellschaft fir
Wasser und Abfallwirtschaft, Bad Oeynhausen 2019). Im Ergebnis kann danach durch eine Verle-
gung und naturnahe Neugestaltung des Bachlaufs nach Osten bzw. Siidosten eine verbesserte ei-
gendynamische Gewasserentwicklung und die Herstellung der 6kologischen Durchgangigkeit des
Bachs im Bereich des Miihlteichs nérdlich der Bundesstrale erreicht werden. Bisher unterbricht ein
ca. 2 Meter hoher Absturz des Bachs am Miihlteich die 6kologische Durchgangigkeit.

Die nach behordlichen Abstimmungen beantragte wasserrechtliche Genehmigung zur 6kologischen
Verbesserung des Pustmiihlenbachs und eines namenlosen Nebengewadssers in Borgholzhausen im
Bereich der Ortslage Bodinghausen wurde am 28.04.2021 erteilt. Derzeit befinden sich die MaR3-
nahmen in der Umsetzung. Diese Verlegung und Aufwertung des Pustmiihlenbachs erméglicht nun-
mehr eine Uberplanung des Firmenstandorts fetra, um eine effektivere Gewerbeflichennutzung
auf den langfristig dann nicht mehr erweiterungsfahigen Flachen zu erreichen. Der Gewasserzug
bindet das Gewerbegebiet zudem kiinftig besser als bisher in den Landschaftsraum ein. Die Erschlie-
Bung der (zusatzlichen) gewerblichen Bauflache erfolgt wie bisher Gber die bestehende Erschlie-
Rung durch die IndustriestraBe im Westen, eine zusatzliche ErschlieBungsmallnahmen oder eine
optionale Neuansiedlung von Gewerbe ist damit nicht vorgesehen. Die bestehende Regenriickhal-
tung wird im Stiden in Richtung des neuen Gewasserverlaufs verschoben.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Borgholzhausen in seiner Sitzung am 10.02.2022 an-
gesichts des Ziels der langfristigen Standortsicherung des ortsansassigen Unternehmens beschlos-
sen, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9.2 ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof — Er-
weiterung 111 gemaR § 2 BauGB einzuleiten. Parallel wurde ergidnzend die 22. Anderung des Fla-
chennutzungsplans durchgefiihrt. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben,
um den Standort gemall den stddtischen Zielsetzungen geordnet zu entwickeln und die geplante
gewerbliche Erweiterung planungsrechtlich vorzubereiten.
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3.1

Lage und Gr6Be des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet Nr. 9.2 befindet sich in Borgholzhausen-Bahnhof siidlich der StraRe An der Bundes-
stralle (ehemalige B 68, neu K 26) und grenzt 6stlich an das bestehende Gewerbegebiet Am Bahn-
hof an. Der Planbereich schlie8t an den Bestand der fetra Fechtel Transportgerdte GmbH westlich
der bisherigen Trasse des Pustmihlenbachs an und umfasst neben der Neuordnung der Bauflachen
im Osten und im Siden die neu geplante Gewadsserfiihrung zuziglich der 6stlich bzw. stidlich des
neuen Pustmihlenbach-Verlaufs geplanten Eingrinung. Im Norden wird das Plangebiet von der K
26 (ehemalige B 68) und im Osten und Siden durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Der Gel-
tungsbereich umfasst ca. 5,2 ha. Die genaue Gebietsabgrenzung ergibt sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bisheriges Planungsrecht

Der Standort der Fa. fetra Fechtel Transportgerdate GmbH befindet sich im Geltungsbereich der
rechtsverbindlichen Bebauungspldne Nr. 9 ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof” bzw. Nr. 9.1 ,Gewerbe-
gebiet Am Bahnhof — Erweiterung |“ und Nr. 9.2 , Gewerbegebiet Am Bahnhof — Erweiterung II“.
Der Standort des Unternehmens wurde durch diese Anderungspldne iiberplant und im Osten des
gebietsquerenden Pustmiihlenbachs erweitert (Rechtskraft 2005 und 2012).

Flur 42

S~ Erweiterungll (2012)

Erweiterunglll (2022) mit RRH,
Bachlauf/neu und Eingriinung

$ia
Abb. 1 Bebauungspline Nr. 9.1 ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof — Erweiterung 1 und

ANord

Ill

Nr. 9.2 ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof — Erweiterung I1“ sowie Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 9.2 ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof — Erweiterung Ill“ (Montage)
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Der Pustmiihlenbach trennt die 6stlichen und die westlichen Betriebsflachen und wurde im Bebau-
ungsplan Nr. 9.1 als Flache mit MaBnahmen gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB als gliedernder Griinzug
Uberplant. Die Gewerbeflachen sind sowohl im Bebauungsplan Nr. 9.1 als auch im Bebauungsplan
Nr. 9.2 als Gewerbegebiet (GE) gemaR § 8 BauNVO festgesetzt worden. Zuldssig sind groRflachige
Gewerbebauten mit Bauhdhen von bis zu 125 m tGber NN im zentralen Planbereich bzw. von bis zu
120 m Uber NN im 6stlichen Randbereich. Im Siiden wurde aufgrund der damals noch querenden
30 kV-Leitung die Zulassigkeit auf Nebenanlagen, Verkehrs- und Stellplatzflichen begrenzt. Die Re-
genwasserriickhaltung mit Loschwasserteich wurde als das GE lberlagernde Festsetzung im Stiden
des Baugrundstiicks aufgenommen, anschliefend im Siiden und im Osten wurde eine Gebietsein-
grinung hier ebenfalls als Gberlagernde Festsetzung gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB aufgenommen.

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die stadtebauliche Situation stidlich der bisherigen B 68 (,,An der BundesstralRe” — kiinftig K 26) im
Ortsteil Borgholzhausen-Bahnhof ist entlang der friher (vor Inbetriebnahme der A 33) sehr stark
befahrenen ehemaligen Bundesstralle gepragt durch gewerbliche und gemischt genutzte, hetero-
gene Bebauungs- und Nutzungsstrukturen. Der gesamte Bereich zwischen Bahnlinie Haller Willem
und der frilheren B 68 im Siden bzw. im Norden, der L 785 (friiher B 476) im Westen und dem
Pustmiihlenbach im Osten ist Gberwiegend gewerblich gepragt. Hier befinden sich verschiedene
gewerbliche Ansatze und Betriebe. In der Umgebung finden sich zudem Hofstellen und Wohnbe-
bauung im AuBenbereich. In dem nachfolgenden Luftbild sind die stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen gut erkennbar.

Das Plangebiet der vorliegenden Bauleitplanung wird auf Grundlage des Bebauungsplans Nr. 9.2
heute bereits teilweise als Betriebsgelande genutzt. Neben der 6stlichen Halle des Unternehmens
sind hier Verkehrsflachen, Stellplatzanlagen, Regenriickhalteflachen und Nebenanlagen angelegt
worden. Die betrieblichen Reserveflachen werden i. W. als Scherrasen unterhalten. Der bisherige
Verlauf des Pustmiihlenbachs gliedert den Gewerbestandort, der randlich durch Hecken eingebun-
den ist. Die im Osten und Stiden angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden als Griinland
i. W. intensiv genutzt, weiter oberhalb schlieRen Ackerflachen an.

Zur naturschutz- und umweltfachlichen Bestandsaufnahme und Bewertung wird auf den Umwelt-
bericht zur Bauleitplanung verwiesen (s. dort, Kapitel 2 mit Unterkapiteln zu den einzelnen Umwelt-
belangen).

Die Erschliefung der gewerblichen Erweiterung kann ausgehend von der IndustriestraBe {iber die
bestehenden Betriebsflachen erfolgen.

Landes- und Regionalplanung, Flichennutzungsplan

a) Landesplanung und Regionalplanung

Das Plangebiet umfasst den bestehenden Erweiterungsbereich auf Grundlage der Bebauungsplane
Nr. 9.1 und 9.2, aber auch den bisherigen Verlauf des Pustmiihlenbachs im Westen im Ubergang
zum Altstandort sowie die Ostlichen und sidlichen Randzonen, die bisher nicht durch die Bauleit-
planung erfasst sind und nun insbesondere fiir die Verlagerung und Neuanlage der Regenriickhal-
teflachen und fiir den neuen Bachlauf mit erweiterter Ortsrandeingriinung neu tberplant werden.
Die Ubergeordneten Planungsvorgaben sind vor diesem Hintergrund zu beachten.
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Abb. 2 Ubersichtskarte Bestand Luftbild (Stand: 2022)
WeiR gestrichelte Linie = Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 9.2, Quelle: Land NRW (2022)
Datenlizenz Deutschland — Digitale Orthophotos — Vers. 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0)
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Die Stadt Borgholzhausen ist im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) als Grundzentrum ein-
gestuft, das auf Bielefeld als Oberzentrum ausgerichtet ist. Der Planbereich liegt in der Ostlichen
Randlage des im LEP NRW festgelegten Siedlungsraums. Ein wesentliches Ziel im LEP NRW stellt die
landesweite Reduzierung der Flacheninanspruchnahme durch eine bedarfsgerechte und flachen-
sparende Siedlungsentwicklung dar.

GemaR Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld aus
dem Jahr 2004 liegt das Plangebiet ebenfalls im Randbereich zum bzw. angrenzend an den festge-
legten Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) im Bereich Borgholzhausen-
Bahnhof. Die nicht als GIB festgelegten Flachen im weiteren Umfeld sind im Regionalplan als Allge-
meiner Freiraum- und Agrarbereich aufgenommen und teilweise zusétzlich als Bereich zum Schutz
der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung festgelegt worden. Die landesplanerische Zu-
stimmung gemaR § 34 LPIG zur damaligen Erweiterung des Gewerbegebiets gemall Bebauungsplan
Nr. 9.1 wurde von der Bezirksregierung erteilt. Die Bezirksregierung hat dabei Hinweise u.a. zum
Landschaftsbild und zum Artenschutz gegeben, die im Planverfahren und in der Abwéagung zu be-
ricksichtigen sind.

Die Gebietsgrenze des Gewerbegebiets verschiebt sich im Osten/Slidosten nur geringfligig um we-
nige Meter bis zum (hier variierenden) Anschluss an die gemalR Wasserrecht festgelegte naturnahe
neue Gewassertrasse. Im Randbereich werden wie bisher EingriinungsmalRnahmen festgesetzt. Im
Siden wird die bisher das GE-Gebiet tiberlagernde Regenwasserriickhaltung um rund 40 m nach
Suden verschoben.

Zurzeit wird der Regionalplan fiir die Planungsregion Ostwestfalen-Lippe neu aufgestellt (Regional-
plan OWL). Er liegt derzeit als Entwurf (Stand Erarbeitungsbeschluss 05.10.2020) vor, das erste
Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit und fiir die in ihren Belangen beriihrten 6ffentlichen
Stellen im Rahmen der Regionalplan-Neuaufstellung erfolgte bis Ende Marz 2021. Der Entwurf des
Regionalplans OWL gilt in dieser Entwurfsphase als sonstiges Erfordernis der Raumordnung nach
§ 3(1) Nr. 4 ROG. Die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung sind damit gemaR § 4(1)
Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen, aber noch nicht nach
§ 1(4) BauGB bindend.

GemaR Entwurf des Regionalplans OWL liegen das Plangebiet Nr. 9.1 — und entsprechend das vor-
liegende, i. W. Giberlagernde Plangebiet Nr. 9.2 —im Bereich des dort festgelegten, nicht durch Stra-
Ren oder andere Grenzverlaufe eindeutig abgegrenzten Bereichs fiir gewerbliche und industrielle
Nutzungen (GIB). Nach den regionalplanerischen Zielvorgaben hat die Bauleitplanung ihre Sied-
lungsentwicklung flachensparend, bedarfsgerecht sowie freiraum- und umweltvertraglich auszu-
richten, dieses gilt insbesondere fiir die Nutzung und Verdichtung in vorhandenen Siedlungsberei-
chen und Bauflachen. Diese Anforderungen sind durch die vorliegende Planung mit dem Ziel Nach-
verdichtung auf dem vorhandenen Betriebsgeldande fiir bzw. durch das ansassige Unternehmen und
damit Vermeidung von Flachenbedarf und Neubauten an anderer Stelle erfillt. Auf den Entwurf
des Regionalplans OWL (Stand Oktober 2020) wird ausdriicklich Bezug genommen.

Zum 01.09.2021 ist zudem der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) in Kraft ge-
treten. Dieser nimmt inhaltlich Bezug auf die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Ziel
ist insgesamt, landertbergreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefahren zu
verringern. Die darin aufgefiihrten Ziele sind ebenfalls in sdmtlichen Bauleitplanverfahren zu be-
achten. Festgesetzte bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans hier aber nicht. Aufgrund der entwasserungstechnischen Vorausset-
zungen wird eine naturnahe Rickhaltung des Niederschlags im Plangebiet angestrebt. Das Mal3-
nahmenpaket fir den Pustmiihlenbach sichert ebenfalls einen 6kologisch und wasserwirtschaftlich
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verbesserten Wasserhaushalt im Plangebiet und im Einzugsbereich des Bachs. Uberflutungsgefah-
ren im Falle von Starkregenereignissen kdnnen dariber hinaus durch Gelandeanpassungen sowie
durch die alte Bachtrasse als Hochwasserentlastung vermindert werden. Nach Auffassung der Stadt
ist die vorliegende Planung somit auch mit den Zielen des BRPH vereinbar.

Die Bauleitplanung Nr. 9.2 zur Standortsicherung und -entwicklung des ortsansdssigen Unterneh-
mens am gewachsenen Gewerbestandort ,Am Bahnhof” bewertet die Stadt Borgholzhausen somit
gemall § 1(4) BauGB als grundsatzlich vereinbar mit den bestehenden und mit den absehbaren
landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben. Die landesplanerische Anfrage gemaR § 34 LPIG
fir die vorliegende Uberplanung wurde mit Schreiben der Bezirksregierung Detmold vom
14.07.2022 beantwortet. Raumordnungsrechtliche Bedenken wurden nicht vorgetragen.

b) Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Borgholzhausen ist das Plangebiet mit den beste-
henden Betriebsflaichen und mit dem Bachlauf iberwiegend als gewerbliche Baufléiche sowie als
Griinzug mit dem Bachlauf bzw. als randliche Eingriinung gemaf § 5(2) Nr. 10 BauGB dargestellt.
Auf die 14. FNP-Anderung aus dem Jahr 2011 wird hier ausdriicklich Bezug genommen.

Fiir den heutigen Planbereich gemal Bebauungsplan Nr. 9.2 wird im Parallelverfahren gemaR § 8(3)
BauGB die 22. FNP-Anderung mit dem Ziel der Darstellung des heutigen Bachlaufs und der Ver-
schiebung der Regenrickhalteflachen im Stiden als gewerbliche Baufldche durchgefihrt. Die im Os-
ten und im Westen mit dem Bachlauf und zuséatzlich angrenzend vorgesehenen Eingriinungsflachen
werden sinngemal wie bisher als randliche Griinziige gemall § 5(2) Nr. 10 BauGB dargestellt. Der
vorliegende Bebauungsplan Nr. 9.2 wird damit aus den Darstellungen des zukiinftigen Flachennut-
zungsplans entwickelt sein.

Naturschutz und Landschaftspflege

Uberplant werden der bestehende, bauleitplanerisch gesicherte Erweiterungsbereich des Unter-
nehmens fetra, aber auch der bisherige Verlauf des Pustmiihlenbachs sowie die dstlichen und siid-
lichen Randzonen, die insbesondere fiir die Verlagerung und Neuanlage der Regenriickhalteflachen
und fiir den neuen Bachlauf mit erweiterter Ortsrandeingriinung tiberplant werden. Diese Flachen
werden bisher iberwiegend als Griinland genutzt.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans ,,Osning” des Kreises Gutersloh. Der
heutige Verlauf des Pustmiihlenbachs ist Teil des im Landschaftsplan festgesetzten Landschafts-
schutzgebiets Nr. 2.2.4 ,Bdche des Ostminsterlandes (LSG-3915-0003)". Dieser Bereich, der als Teil
des Gewerbegebiets entwickelt werden soll, muss im Zuge des Planverfahrens von den Festsetzun-
gen des Landschaftsplans befreit werden.

In rund 550 m Entfernung liegt im Osten des Plangebiets das Naturschutzgebiet (NSG) Ravensberg
— Barenberg (NSG GT-034). Dieses NSG befindet sich gréRtenteils auch innerhalb des europdischen
Schutzgebietsnetzes Natura 2000, das den Bereich als FFH-Gebiet ,Ostlicher Teutoburger Wald
(DE-4017-301)“ ausweist. Das FFH-Gebiet liegt mit ca. 540 m Abstand nordostlich des Plangebiets.
Vordringliches Entwicklungsziel sind die Erhaltung und Entwicklung naturnaher Buchenwalder
durch naturnahe Bewirtschaftung und Sukzession. Die Erhaltung und Sicherung der Kalkmagerrasen
durch extensive Bewirtschaftung und die Erhaltung der bachbegleitenden Erlen-Eschenwalder sind
weitere Ziele. Die vorliegende Bauleitplanung wird hier nicht als ggf. problematisch bewertet.
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Nach § 30 BNatSchG in Verbindung mit § 62 LG NW gesetzlich geschiitzte Biotope sind innerhalb
des Plangebiets nicht bekannt. Eine Einstufung als Biotopkatasterflache ist innerhalb des Plange-
biets ebenfalls nicht gegeben. Der heutige Pustmiihlenbach besitzt eine Verbundfunktion, die durch
die neue Gewassertrasse im Stiden und Osten des Plangebiets verbessert werden soll. Die Flachen
sind Teil der Biotopverbundflache VB-DT-GT-3815-0010 (,,Casumer Bach und Pustmiihlenbach®)
des Biotopverbunds des LANUV NRW.

Das gesamte Stadtgebiet nordlich der K 26 gehort zum Natur- und Geopark Terra.vita.

Innerhalb des geplanten Geltungsbereichs liegen Ausgleichflachen, die im Zusammenhang mit den
vorhergehenden Erweiterungen auf Grundlage der Anderungen des Bebauungsplans Nr. 9.1 (,,Er-
weiterungen | und 1I“) festgesetzt worden sind. Diese werden im Planverfahren im Zuge der Ein-
griffsregelung sachgerecht beriicksichtigt.

Zu den naturschutzfachlichen Schutzgebieten, zu konkreten Abgrenzungen und zu den weiteren
naturschutzbezogenen Bestandsaufnahmen wird auf den in Teil Il beigefligten Umweltbericht zur
Bauleitplanung verwiesen (s. dort, insbesondere Kapitel 1.2 und 2.3.2). Ggf. wesentliche Beein-
trachtigungen der genannten Schutzgebiete durch die vorliegende Planung in der gewerblich vor-
gepragten Randlage werden nach heutigem Stand nicht gesehen.

Gewasser und wasserwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet wird im Westen durch den Pustmiihlenbach durchflossen, der ein stationiertes,
aber kein berichtspflichtiges Gewasser ist (MULNV NRW 2022). Seine Quelle liegt stidwestlich der
Ortslage Borgholzhausen, der Bach mindet siidlich von Oldendorf kurz vor der A 33 in den Casumer
Bach. Das Plangebiet ist nicht durch Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten abgedeckt
(MULNV NRW 2017-2022).

Fir die Verlegung und fiir den naturnahen Ausbau mit Herstellung der Durchgéngigkeit des Pust-
miihlenbachs und eines Nebengewassers liegt eine Plangenehmigung vor. Der Bach wird in dem
Abschnitt, der heute durch das Betriebsgeldande der Fa. fetra fiihrt, nach Osten und Slidosten ver-
legt. Er soll kiinftig ohne betriebsbedingte Querungen und Verrohrungen im Bereich der dstlichen
und slidlichen Betriebsgrenzen verlaufen. Zu Einzelheiten hierzu wird auf den Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr. 9.2 und auf das wasserrechtliche Verfahren verwiesen. Der neue Gewdsserver-
lauf im Osten und im Siiden wird im Bebauungsplan Nr. 9.2 nachrichtlich Gbernommen, die jenseits
in Richtung Freiraum liegenden Pflanzflaichen werden durch den Bebauungsplan zusatzlich gesi-
chert (s. Kapitel 4 mit Ubersichtskarte). Die bisherige Trasse soll verrohrt werden und bleibt unter-
halb der dann mdéglichen Gewerbeflachen erhalten, um als Hochwasserentlastung ggf. Wasserab-
fluss aus dem Bereich oberhalb der BundesstraBBe und aus dem Firmenbereich zu ermoglichen.

Festgesetzte oder sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete sind fiir diese Gewasser nicht
ausgewiesen. Das Plangebiet liegt auch aufRerhalb von Wasserschutzgebieten.

Zur Bestandsaufnahme, zu Schutzgebieten etc. wird ebenfalls auf den Umweltbericht verwiesen (s.
dort, insbesondere Kapitel 1.2 und 2.3.5).
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3.6

3.7

3.8

Boden, Baugrund

Gemall Bodenkarte NRW: stehen lehmige Sandbdden (Pseudogley) mit geringer Sorptionsfahigkeit
und allgemein hoher Wasserdurchldssigkeit im Plangebiet an. Der Boden ist hier durch Staunasse
im tieferen Unterboden gepragt. Die Boden weisen einen typischen Wechsel zwischen Vernassung
und Austrocknung auf. Die im Plangebiet vorhandenen wasserbeeinflussten Boden reagieren
grundsatzlich empfindlich auf Bodendruck von Bauwerken, so dass bei Bauvorhaben zu berticksich-
tigen ist, dass Setzungen moglich sind. Die Tragfahigkeit des Baugrunds ist objektbezogen zu unter-
suchen und zu bewerten. Zur Bestandsaufnahme und zu weiteren bodenbezogenen Fragestellun-
gen etc. wird auf den Umweltbericht verwiesen (s. dort, insbesondere 2.3.4).

Der geologische Dienst NRW hat mit Schreiben vom 16.08.2022 zum Thema Baugrund darauf hin-
gewiesen, dass im Untergrund der Planfliche nach den dort vorliegenden Unterlagen potenziell
verkarstungsfdhige Gesteine (Mergelstein) der Oberkreide vorkommen. Erdfélle sind dort in der
Umgebung nicht bekannt. Es wird empfohlen, die Baugrundeigenschaften objektbezogen zu unter-
suchen und zu bewerten.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten oder altlastverdachtigen Fla-
chen bekannt (vgl. auch Umweltbericht, insbesondere Kapitel 1.2 und 2.3.4). Sofern jedoch bei der
Durchfiihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Bo-
den oder in den Untergrund Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen
Bodenveranderung festgestellt werden, besteht nach Landesbodenschutzgesetz grundsatzlich die
Verpflichtung, derartige Feststellungen unverziglich der Stadt und der zustédndigen Behdorde (hier:
Untere Bodenschutzbehorde, Kreis Gitersloh) mitzuteilen.

Bisher sind der Stadt Vorkommen von Kampfmitteln bzw. Bombenblindgangern im Planbereich
nicht bekannt. Derartige Funde kénnen aber nicht vollig ausgeschlossen werden, daher sind Tief-
bauarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Gemall Abfrage bei der Bezirksregierung
Arnsberg sind bisher keine erkennbaren Belastungen vorhanden. Es ist aber moglich, dass die ver-
wendeten Luftbilder aufgrund von Bildfehlern, ungentigender zeitlicher Abdeckung oder ungeni-
gender Sichtbarkeit, nicht alle Kampfmittelbelastungen zeigen. GroRe Sorgfalt ist daher bei allen
Bodeneingriffen geboten. Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aulRergewdhn-
lich verfarbt oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustel-
len und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die ortliche
Ordnungsbehérde oder Polizei zu verstandigen.

Entsprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund maglicher Altlasten, altlastverdachtiger Fla-
chen bzw. moéglicher Kampfmittel werden im Sinne der vollstandigen Information auch auf der Plan-
karte zum Bebauungsplan gefiihrt.

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
schitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

1 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3914 Bad Iburg; Krefeld 1987
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3.9

3.10

Vorsorglich wird auf die einschldgigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbe-
sondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden gemal Denkmalschutzgesetz (DSchG).
Zur Bestandsaufnahme etc. wird auf den Umweltbericht verwiesen (s. dort, insbesondere Kapitel
1.2 und 2.3.8).

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d. h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirli-
chen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzli-
chen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern
ist der Stadt/Gemeinde als Untere Denkmalbehorde und/oder der LWL-Arch&ologie fir Westfa-
len/AuBenstelle Bielefeld (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 052152002-50; Fax: 0521 52002-
39; E-Mail: Iwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) unverziiglich anzuzeigen.

Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehdrde die Entdeckungs-
statte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehérde kann
die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals
dies erfordern und dies fur die Betroffenen zumutbar ist (§ 16(2) DSchG NRW). Gegeniiber der Ei-
gentimerin oder dem Eigentlimer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundstiicks,
auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen MafR-
nahmen zur sachgemaRen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der Fundumstande und
zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden sind § 16(4)
DSchG NRW). Ein entsprechender Hinweis findet sich auch auf der Plankarte des Bebauungsplans.

Die Burg Ravensberg ist als Einzelobjekt (A 23) und als Ort mit funktionaler Raumwirkung im Kul-
turlandschaftlichen Fachbeitrag zur Regionalplanung aufgefiihrt (LWL 2017). Eine Ausweisung als
»Kulturlandschaftsbereich Burg Ravensberg” wird durch die Stiftung Burg Ravensberg forciert. Die
Burg liegt rund 1,2 km vom Plangebiet entfernt im Nordosten des Plangebiets. Vom Burghof ist der
Blick auf das Gewerbe aufgrund der Waldbestande am Stidhang des Teutoburger Waldes nicht mog-
lich, vom Burgturm ist das Geldande bei gutem Wetter aber sichtbar. Hierzu wird auf den Umwelt-
bericht verwiesen.

Land- und Forstwirtschaft

Landwirtschaftliche Flachen sind im begrenzten Umfang im 6stlichen Teil des Plangebiets von der
Bauleitplanung bzw. von der schon in Umsetzung befindlichen Gewasserverlegung betroffen. Hier
wird der Randbereich der angrenzend landwirtschaftlich genutzten Flache fir die Umlegung des
Pustmiihlenbachs und zur Eingriinung des Gewerbegebiets in Anspruch genommen.

Im Anderungsbereich sind keine Waldflichen betroffen.

Leitungstrassen

Der bisherige Bebauungsplan hatte in seinen Festsetzungen eine oberirdische 30 kV-Leitung inklu-
sive Schutzstreifen bericksichtigt, die den Planbereich durchquert hatte. Diese Freileitung wurde
zwischenzeitlich abgeriistet. Eine Ubernahme der betroffenen Regelung aus dem Altplan ist inso-
fern nicht erforderlich.
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Die Versorgungstrager (hier insbes. EWE NETZ GmbH und Westnetz GmbH) haben im Planverfahren
auf Versorgungsleitungen (Strom, Fernmeldekabel und Gasleitungen) im Plangebiet bzw. in un-
mittelbarer Ndahe zum Plangebiet verwiesen. Die mitgeteilten aktuellen Leitungstrassen sind in der
Plankarte GUbernommen worden. Es wird aber ausdriicklich darauf verwiesen, dass dieses die Ein-
zelfallabstimmung und die genaue Einmessung nicht ersetzen kann! Diese Leitungen und Anlagen
sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und diirfen weder
beschadigt, Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Auf dem Firmengelande
sind hierzu Abstimmungen zwischen Westnetz, EWE NETZ GmbH und Unternehmen erforderlich
und erfolgt. Die Stellungnahmen werden dem Unternehmen zur direkten Abstimmung der grund-
stliicksbezogenen Belange zur Verfligung gestellt. Zusatzliche Festsetzungen im Bebauungsplan
werden aus heutiger Sicht nicht erforderlich.

4. Planungsziele und Plankonzept

Der Standort der fetra Fechtel Transportgerdte GmbH soll durch die vorliegende Uberplanung zu-
kunftssicher planerisch abgesichert werden, da betriebsbezogene Erweiterungsflichen ansonsten
nicht mehr vorhanden sind. Die Planung dient hier der Standortsicherung und Entwicklung ansas-
siger Unternehmen sowie insbesondere dem Erhalt von ortsnahen Arbeitspldtzen. Die 6rtliche ge-
werbliche Wirtschaft und ihre klein- und mittelstandische Struktur werden mit der angestrebten
Weiterentwicklung entsprechend gestarkt.

Das Unternehmen kann sich am Standort aufgrund der Lage und des Grundstiickszuschnitts im Ge-
werbegebiet sowie angesichts der innerbetrieblichen Organisation nur in Richtung Osten entwi-
ckeln. Dort wurden bereits Bau- und Reserveflachen vorbereitet, deren Nutzung jedoch angesichts
der auf der Hand liegenden langfristigen Begrenzung des Standorts optimiert werden muss.

Die fetra Fechtel Transportgerdate GmbH hat die Moéglichkeiten fiir die Betriebsentwicklung gepruft
und ist zu dem Ergebnis gekommen, dass eine Erweiterung der Produktionsflachen im Anschluss an
die bestehenden Produktionshallen sowie eine Ausweitung der Betriebsflachen im Stiden mit Auf-
nahme eines flaichensparenden Parkhauses die strategisch sinnvollste Entwicklung ist, um den
Standort zu optimieren und langfristig zu sichern. Verbunden hiermit sind die Neuanlage der Regen-
rickhalteflachen und die naturnahe Neutrassierung des Pustemiihlenbachs im Siiden und Osten.

Die ErschlieBung der (zusatzlichen) gewerblichen Bauflache erfolgt wie bisher Giber die bestehende
ErschlieBung durch die IndustriestralRe im Westen, zuséatzliche (6ffentliche) ErschlieBungsmalnah-
men oder eine optionale Neuansiedlung von Gewerbe sind damit nicht vorgesehen. Die bestehende
Regenriickhaltung wird im Siiden in Richtung des neuen Gewdsserverlaufs verschoben. Nach den
betrieblichen Untersuchungen stellen diese Bausteine die strategisch sinnvollste Entwicklung zur
langfristigen Standortsicherung dar.

Der Pustmihlenbach kann gemal der erstellten Machbarkeitsstudie und gemal Ergebnis des was-
serrechtlichen Verfahrens verlegt werden, so dass sowohl eine Aufwertung der Gewdasserdkologie
als auch eine Optimierung des Firmenstandorts moglich werden. Die Gewasserneutrassierung ist
zudem mit einer umfassenden Eingriinung des Gewerbestandorts verbunden (s. nachfolgende Abb.
3 und Kapitel 1).

Die Stadt Borgholzhausen kann die Uberlegungen des Unternehmens Fechtel fiir die kiinftige Stan-
dortentwicklung nachvollziehen und strebt die langfristige Standortsicherung des ortsansassigen
Unternehmens ebenso wie die umfassende Eingriinung des Standorts an.
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Abb. 3 Geplante Betriebsentwicklung fetra Fechtel Transportgerdte GmbH und ANerd

naturnahe Verlegung des Pustmiihlenbachs

Montage der vorlaufigen Werkplanung 2021 und der wasserrechtlichen Genehmigung 2021, ohne MaRstab
Hinweis: Die abgebildete Betriebsentwicklung ist ausdriicklich als Prozessplanung zu verstehen, die schritt-
weise fortgeschrieben und weiterentwickelt wird!

5. Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9.2 ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof — Erweiterung II1“
werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir eine stadtebaulich geordnete Weiterentwick-
lung des Gewerbestandorts des Unternehmens geschaffen. Die bisherigen Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 9.1 mit den Erweiterungen | und Il werden aufgegriffen und nach dem heutigen
Stand modifiziert. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 9.2 ,Gewerbegebiet am Bahnhof —
Erweiterung 11l leiten sich aus den insbesondere in den Kapiteln 1 und 4 dargelegten Zielvorstel-
lungen ab und werden nachfolgend weiter erldutert. Der vorliegende Bebauungsplan wird wie bis-
her als sog. ,,Angebotsbebauungsplan“ im Regelverfahren gemaR §§ 8 ff BauGB erarbeitet. Als
Grundlage dient die geplante, in Kapitel 4 dargelegte Betriebsentwicklung.

Der Bebauungsplan Nr. 9.2 (iberlagert den bestehenden Bebauungsplan Nr. 9.1 mit den Erweite-
rungen | und Il teilweise, somit werden hier jeweils die in den Teilflaichen bisher geltenden Festset-
zungen ersetzt. Diese Verdringungsfunktion soll jedoch keine ersatzlose Uberplanung bzw. Aufhe-
bung bewirken, d. h. sofern der Bebauungsplan Nr. 9.2 ,Gewerbegebiet am Bahnhof — Erweiterung
I1“ unwirksam werden sollte, lebt das friihere Recht wieder auf.
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5.1

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflache im Plangebiet wird einschlieBlich der zugehorigen Frei- und Griinflachen entspre-
chend den stadtebaulichen Zielvorstellungen (s. oben) weiterhin als Gewerbegebiet gemaR § 8
BauNVO festgesetzt bzw. in den 6stlichen und stidlichen Randbereich sinngemaR erweitert. Stad-
tebauliche Zielsetzung ist es, die Flachen fir die betriebliche Erweiterung des am Standort ansassi-
gen produzierenden Gewerbebetriebs zu nutzen.

Der Standort im Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof” soll grundsatzlich langfristig dem produzierenden
Gewerbe vorbehalten sein. Hinzuweisen ist hier auch auf die immer groRer werdenden Schwierig-
keiten, in der Region Ostwestfalen-Lippe Flachen fir produzierende Unternehmen zu entwickeln
und zweckgebunden qualitativ hochwertig fiir diese zu sichern. Dieses gilt auch gegeniber nicht
auf Gewerbestandorte angewiesenen Nutzungen, die in die Gewerbegebiete z. B. aufgrund des ge-
ringeren Bodenpreises oder als Folgenutzung drangen, oft aber aufgrund der Verflechtungen und
der Nutzergruppen sinnvollerweise in den Ortslagen unterzubringen sind. Dieses gilt aufgrund der
stadtebaulichen Rahmenbedingungen in besonderem Malfie fiir den Standort des Gewerbegebiets
»Am Bahnhof” in Borgholzhausen.

Verwiesen sei zu diesen Fragen ergdanzend auf die Siedlungsflachendiskussionen im Zuge der Neu-
aufstellung des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Detmold und auf die vorbereitenden Rah-
menplanungen und Gewerbeflachenkonzepte der Stadt Borgholzhausen und des Kreises Giitersloh.

Vor diesem Hintergrund werden einige Nutzungen, die die o.g. Zielsetzungen und die angestrebte
standortgebundene Sicherung der Bauflache fiir produzierende Unternehmen, hier firmenbezogen
auf das ansassige Unternehmen, langfristig beeintrachtigen kénnten, im Rahmen der planerischen
Feinsteuerung im Plangebiet gemal® § 1 Absatze 5, 6 und 9 BauNVO ausgeschlossen. Weitere be-
sondere Griinde fiir die planerische Feinsteuerung sind u. a. die planerisch angestrebte stadtebau-
liche Zuordnung der relevanten Nutzungen in dem gewerblich gepragten Umfeld sowie die Star-
kung der weiteren Einzelhandelsentwicklung im zentralen Versorgungsbereich. Der verbleibende
Nutzungskatalog ermoglicht eine sinnvolle gewerbliche Nutzung, potenziell konkurrierende Nut-
zungen werden nicht ermdoglicht. Aufgrund des Standorts und des Flachenbedarfs insbesondere in
diesem Bereich durch das ansassige produzierende Unternehmen wird diese Vorgehensweise im
Rahmen des angebotsorientierten Bebauungsplans Nr. 9.2 in Abwagung der 6ffentlichen und pri-
vaten Belange fur vertretbar gehalten.

Zu den einzelnen Regelungen gemal Festsetzung D.1.1:

Zu a) Ausschluss von selbststiandigen Lager- und Schrottpldtzen: Lagerplatze und Schrottplatze
als Unterart von Verwertungsbetrieben besitzen in der Regel v.a. optisch eine negative Aus-
strahlung mit temporaren Ablagerungen, Resteverwertung, unregelmafligen Emissionen
u.v.m. Dariber hinaus widersprechen derartige Betriebe der Zielsetzung, hier einen Standort
fiir das bereits vor Ort ansassige Gewerbe zu entwickeln. Alternative Standorte kénnen ggf.
im Stadtgebiet gefunden werden.

Zu b) Ausschluss von Tankstellen: In Randlage zur A 33 und zur bisherigen B 68 kénnten grofe
Tankstellen ggf. mit Rastmoglichkeiten fir LKW interessant sein. Tankstellen werden auf
Grund der Zielsetzung, hier eine dringend benétigte Gewerbeflache fiir die Erweiterung eines
bereits vor Ort ansassigen Gewerbebetriebs auszuweisen, ausgeschlossen. Zudem ist der im
Gewerbegebiet riickwartig gelegene Standort aus verkehrlichen Griinden heute fiir eine Nut-
zung durch eine Tankstelle ungeeignet.
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Zu c/d/i) Ausschluss von Anlagen fiir sportliche Zwecke und von Betrieben des Beherbergungs-

gewerbes: Auch diese Nutzungen widersprechen aus den o. g. Griinden den Planungszielen
fiir das Plangebiet selber, aber auch den langfristigen stadtebaulichen und verkehrlichen
Uberlegungen im Stadtgebiet, zumal diese Anlagen im Regelfall méglichst ortsnah zu den
Wohn- und Mischgebieten der Kommune unterzubringen sind. Die Anlagen werden somit
ausgeschlossen.

Ebenso ist anzumerken, dass Beherbergungsbetriebe aus Griinden der Ortsentwicklung in in-
tegrierte Standorte in der Innerortslage gehéren und dass diese aufgrund des von ihnen haufig
ausgehenden Ruheanspruchs - trotz einer Genehmigung in Gewerbegebieten mit entspre-
chenden Einschrankungen des Schutzanspruchs und mit Auflagen - langfristig zu uner-
winschten Konflikten mit den angestrebten gewerblichen Nutzungszielen fiihren kénnen,
die hiermit vorbeugend vermieden werden.

Diese Uberlegungen treffen auch auf Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke zu, derartige Anlagen werden somit ebenso ausgeschlossen.

Zu e/j) Ausschluss von Bordellen und dhnlichen Betrieben sowie Erotik-Fachhandel und von Ver-

Zuf)

gniigungsstatten: Bordelle und dhnliche Betriebe werden insgesamt im Plangebiet aus den
0.g. Griinden, aber auch aufgrund des speziellen Konfliktpotenzials dieser Nutzungen gegen-
Uber dem Planungsziel ,,Sicherung des Gewerbestandorts” ausgeschlossen. Vermieden wer-
densollin Bezug auf Bordelle und dhnliche gewerbliche Betriebe zudem ein moglicher Image-
verlust flr das Plangebiet, der die Attraktivitdt des Standorts beeintrachtigen kdnnte. Diese
Uberlegungen treffen sinngemaR ebenso, wenn auch abgeschwicht, auf Vergniigungsstat-
ten, Kinos etc. zu.

Ausschluss von Einzelhandel fiir den Verkauf an letzte Verbraucher: Angesichts der stadte-
baulichen Rahmenbedingungen und Ziele wird auerdem Einzelhandel an Endverbraucher
insgesamt, also auch unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit i.5.d. § 11(3) BauNVO, im
Plangebiet weitgehend ausgeschlossen. Folgende Sonderregelungen und Ausnahmen sind
zu beachten:

= Nicht betroffen von dem Ausschlussziel sind GroBhandelsbetriebe ohne maligeblichen
Verkauf an Endverbraucher, die als Zwischenhandel hier z.B. in Ergdnzung zu der ansassi-
gen Firma betrieben bzw. angesiedelt werden kénnten.

= Zugelassen werden dartber hinaus Gewerbebetriebe, die Gewerbe/Handwerk und fla-
chenintensive Ausstellungen bzw. Lagerflaichen notwendigerweise verbinden, die zudem
zu Emissions- und Verkehrskonflikten flihren knnen und die daher haufig kaum in sons-
tigen Gebieten untergebracht werden kénnen und ggf. in Zusammenhang mit dem ansas-
sigen Betrieb von Bedeutung sein kdnnen. Zu nennen sind hier Kfz- und sonstiger Fahr-
zeughandel sowie Landmaschinen und Zubehor.

= Sonstige gemall § 8 BauNVO zulassige (und erwiinschte) Gewerbe- und ggf. gréBere
Handwerksbetriebe sollen moglichst nicht zusatzlich eingeschrankt werden. Da fiir den
ansdssigen Betrieb unter Umstanden zugehdoriger Verkauf - auch als Dienstleistung ver-
standen - eine gewisse Rolle spielen kann, kann dieser als Ausnahme zugelassen werden,
soweit er sich aus dem Betriebszusammenhang ergibt. Beispielhaft zu nennen sind gro-
Rere und haufig lautere Handwerksbetriebe wie (Bau-)Tischlereien, die entsprechend
auch zugehorige Baumaterialien und Gebrauchsgiiter anbieten kdnnen oder miissen. Vo-
raussetzung flr die Zulassung ist, dass das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung
oder Bearbeitung auf dem Betriebsgrundstiick stammt oder im Zusammenhang mit den
hier hergestellten Waren steht und dass die Verkaufsflaiche dem Betrieb zugeordnet und
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Zu g)

Zu k)

Zu h)

in ihrer Grundflache untergeordnet ist. Der Ausnahmevorbehalt gemaR § 31(1) BauGB
lasst eine angemessene Priifung und Beriicksichtigung des Einzelfalls zu.

Ausschluss von selbststandigen Flachen fiir Freiflaichensolaranlagen und Windenergieanla-
gen: Wie oben dargelegt sind die ausgewiesenen Gewerbegebiete in der Region fiir diese
Nutzungen langfristig zu sichern und aufgrund der Flachenbegrenzungen vor Flaichenkonkur-
renzen zu schitzen. Da die Stadt Borgholzhausen nicht Gber die Flachen verfligt, werden
diese Nutzungen daher ebenfalls ausgeschlossen, zumal PV-Anlagen als ,,Doppelnutzung” auf
Dachflachen viel sinnvoller angeordnet werden kdnnen. Auf entsprechende Zielsetzungen im
Zuge der Neuaufstellung des Regionalplans fiir den Regierungsbezirk Detmold wird Bezug
genommen. GroRe Windenergieanlagen waren zwar nicht ohne Sonderregelung der Bau-
hoéhe zulassig, gleichwohl kann aber auch die technische Entwicklung im Bereich der Klein-
windanlagen nicht vorhergesehen werden. Insofern werden diese Anlagen als selbststandige
Flachennutzung klarstellend ausgeschlossen.

Sofern langfristig jedoch eine betriebsbezogene Windkraftanlage in Frage kommen sollte,
wiren hier die Anforderungen etc. zu klaren und eine Einzelfallpriifung sowie ggf. ein Ande-
rungsverfahren fur den Bebauungsplan einzuleiten.

Werbeanlagen fiir Fremdwerbung: Werbeanlagen fiir Fremdwerbung werden als eigenstan-
dige gewerbliche Nutzungen ausgeschlossen, da sie den o.g. Planungszielen und der ange-
strebten qualitatvollen AuBendarstellung des Baugebiets widersprechen kénnen. Im Plange-
biet ist das naturrdumlich sensible Umfeld zu beachten, Fremdwerbung miisste in dieser Lage
relativ auffallig in Richtung A 33, zur bisherigen Bundesstralle B 68 oder in Richtung der
Bahntrasse angeordnet werden. Gerade deshalb soll jedoch spater nicht mehr steuerbare
Fremdwerbung mit ggf. deutlicher Fernwirkung aus stadtebaulichen und landschaftspflege-
rischen Griinden vermieden werden. Auf die Randlage zum Kammzug Teutoburger Wald und
zur Burg Ravensberg wird ebenfalls verwiesen.

Nicht hierunter fallen jedoch zentrale Werbetafeln fiir das Plangebiet oder Hinweisschilder auf
die dort ansassigen Firmen. Derartige Anlagen gehéren zur Grundausstattung eines Gebiets
und mussen selbstverstandlich zuldssig bleiben. Das Unternehmen hat ergdnzend darauf hin-
gewiesen, dass zeitlich begrenzte Hausmessen und Veranstaltungen mit Kunden stattfinden
und ein wichtiges Marketing-Instrument darstellen. Als Ausnahme kdénnen daher ggf. in die-
sem Rahmen zeitlich befristet Werbeanlagen fiir Partnerfirmen der ansdssigen Unternehmen
z. B. im Zuge von Veranstaltungen, Hausmessen etc. zugelassen werden.

Weitere Schutzvorkehrungen: Ausschluss von Gewerbebetrieben und Anlagen, die ein Be-
triebsbereich oder Teil eines Betriebsbereichs im Sinne des § 3(5a) BImSchG in Verbindung
mit der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung) sind — Steuerung gemaR § 1(9) BauNVO

In der Rechtsprechung des BVerwG sowie des EuGH ist klargestellt worden, dass in der Pro-
jektentwicklung und nach Moglichkeit bereits auf Ebene der stadtebaulichen Planung das Er-
fordernis zur Beriicksichtigung angemessener Abstande zwischen kiinftigen/maglichen Be-
triebsbereichen im Sinne von § 3(5a) BImSchG und schutzwiirdigen Gebieten im Sinne des
§ 50 BImSchG besteht. Diese schutzwiirdigen Gebiete sind dabei verkiirzt als von Menschen
Uberwiegend bewohnte bzw. stark frequentierte Bereiche zu bezeichnen. Diese sind nach
der einschlagigen Rechtsprechung durch die Kommune im Rahmen der Ermittlung der Abwa-
gungsgrundlagen zu identifizieren und zu bewerten. Im vorliegenden Fall handelt es sich ins-
besondere um die Siedlungsbereiche im Umfeld und um die Verkehrstrassen im Umfeld.

Die Seveso-llI-Richtlinie und die Storfallverordnung (12. BImSchV) definieren sehr spezifische
Grundlagen fur die Ermittlung angemessener Abstinde (,Achtungsabstdnde”) zwischen
schutzwiirdigen Gebieten und Betriebsbereichen, in denen gefihrliche Stoffe verwendet
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werden oder vorkommen etc. Der Leitfaden ,, KAS 18“ soll als Grundlage fiir die Einbeziehung
des Belangs in die kommunale Bauleitplanung dienen.? Fiir Neuplanungen enthilt dieser Leit-
faden Abstandsempfehlungen fiir Betriebsbereiche, in denen bestimmte Stoffe in bestimm-
ten Mengen vorkommen bzw. verwendet werden. Die aufgefiihrte Liste ist nicht abschlie-
Rend, auch sind mit Bezug auf die Seveso-lll-Richtlinie sowie die Storfallverordnung beim
Vorkommen bzw. der Verwendung von Mischungen gefahrlicher Stoffe ggf. andere Abstand-
serfordernisse gegeben. Die aufgefiihrten Stoffe sind in dem Leitfaden Achtungsabstdanden
der Klassen | bis IV zugeordnet, fiir die Abstande zwischen mindestens 200 m sowie 1.500 m
und mehr definiert werden.

Daraus ergibt sich aufgrund der Lage und Ausdehnung des Gewerbegebiets zu den o. g.
schutzwiirdigen Gebieten, dass das Baugebiet nach den Abstandsempfehlungen der KAS nur
begrenzt fiir derartige Betriebe geeignet ist. Zudem ist die sensible Lage im Ubergang zum
wertvollen Freiraum des Teutoburger Waldes zu beachten. Vor diesem Hintergrund entschei-
det sich die Stadt hier flr einen grundsatzlichen Ausschluss von Gewerbebetrieben und An-
lagen mit Betriebsbereichen i. S. d. § 5(3a) BImSchG. Damit wird im Bebauungsplan bereits
gesichert, dass in diesem Gewerbegebiet keine sog. , Storfallbetriebe” angesiedelt werden
kénnen.

MakR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen

In Randlage zur regionalen HauptverkehrsstralRe K 26 (friiher B 68) werden die nicht {iberbaubaren
Flachen z. T. als ,Griinstreifen” festgesetzt. Hier sind aus Griinden einer stadtebaulich und land-
schaftspflegerisch vertraglichen Einbindung gegeniiber diesem libergeordneten Verkehrsweg Ne-
benanlagen, Stellplatze, Garagen und sonstige bauliche Anlagen einschl. Werbeanlagen (ausge-
nommen zulassige Einfriedungen) unzulassig.

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

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und weitere Regelungen gemal § 9(1) Nr. 1
und 2 BauGB werden im Erweiterungsbereich unter Beachtung der bisherigen Festsetzungen in den
Bebauungspldanen Nr. 9 bzw. 9.1 mit den Erweiterungen | und Il aufgegriffen und angesichts der
Rahmenbedingungen in der Gebietsrandlage bedarfsorientiert weiterentwickelt. Zentrale Inhalte
ergeben sich fir den Bebauungsplan Nr. 9.2 ,Gewerbegebiet am Bahnhof — Erweiterung III“ aus
folgenden Uberlegungen:

= Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und durch die
Baumassenzahl mit 10,0 sowie durch die zuldssigen Bauhohen festgesetzt. Ziel ist die langfristig
effektive Ausnutzung der verfiigbaren Gewerbeflachen, die kiinftig direkt flachensparend an
den Bestand angebaut werden kénnen. Daher sollen die NutzungsmaRe eine hohe Ausnutzung
der Bauflachen zulassen. Dafiir werden diese verdichtet bebaubaren Bauflachen aber gleichzei-
tig auch durch umfassende Griinflachen gegeniiber dem Freiraum wirksam abgegrenzt.
Die Gebaudehohen werden durch die Festsetzung der zuldssigen Gebaudeoberkante konkret
beschrankt, um AusreilRer in der Hohenentwicklung zu begrenzen und um eine abgestimmte und

2 Kommission fiir Anlagensicherheit -KAS- beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit:
Leitfaden ,Empfehlungen fur Abstinde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutz-
wirdigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG*, erarbeitet von der Arbeitsgruppe
,Fortschreibung des Leitfadens SFK/TAA-GS-1“, 2. Gberarbeitete Fassung, KAS 18, November 2010, abzurufen unter
www.kas-bmu.de/publikationen/kas/KAS 18.pdf [Stand Juli 2013]).
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vertrigliche Hohenentwicklung im Plangebiet gerade auch im Ubergang zur freien Landschaft zu
gewadhrleisten. Die Hohenfestsetzung greift im zentralen Planbereich die bisherige Festsetzung
von 125 m G. NHN auf und erlaubt hier bei Bauh6hen von etwa bis zu 19 - 23 m auch Hochregal-
lagerbauten. Im 6stlichen Bereich des Plangebiets in Richtung AuBenbereich wird die Hohe da-
gegen auf 120 m U. NHN begrenzt.

= Die liberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch Baugrenzen bestimmt, orientieren sich
an der Unternehmensplanung (s. Kapitel 4) und ermdoglichen nunmehr den direkten Anschluss
an den Bestand in Hohe der bisherigen Trasse des Pustmiihlenbachs sowie eine groRe zusam-
menhangend nutzbare Bauflache.

Wie in der bisherigen Anderungsplanung wird auch in der vorliegenden Erweiterungsplanung Nr.
9.2 eine ausnahmsweise ggf. mégliche Uberschreitung der festgesetzten Hohen durch Dachaufbau-
ten fur Maschinen-/Technikrdaume, Liftungsanlagen, Fahrstihle sowie sonstige betriebsbedingte
Anlagen etc. mit aufgenommen, um ggf. sinnvolle technische MaBnahmen regeln zu kénnen und
um ggf. innerbetriebliche Betriebsablaufe nicht zu gefahrden.

Ortliche Bauvorschriften

Erganzend zu den Inhalten gemaR § 9(1) BauGB wurden in dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 9.1
mit den Erweiterungen | und Il ergdnzende 6rtliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB in Verbin-
dung mit der BauO NRW aufgenommen, die nunmehr gemalt § 89 BauO NRW zur Sicherung der
Planungsziele in den Bebauungsplan aufgenommen und fortgeschrieben werden. Die Gestaltungs-
regelungen unterstiitzen die o.g. Zielsetzungen einer angemessenen Einbindung in das Umfeld. Zu
beachten sind insbesondere bzgl. Fassadengliederung, Werbeanlagen und Einfriedungen die Aus-
wirkungen auf das Umfeld und auf das Landschaftsbild. Die Regelungen sind im Rahmen der gesetz-
lichen Vorgaben sinnvoll und verhaltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit des Unternehmens
nicht ibermaRig ein:

= Fassadengliederung: Fiir Hallenbauten ist eine Gliederung sinnvoll, um eine vertikale, optische
Gliederung sehr grolRer, massiver Baukorper zu erreichen und um Orts- und Landschaftsbild so-
wie Nachbarschaft nicht zu stark zu beeintrachtigen. Fassaden kénnen z. B. durch Versatze, Ma-
terialwechsel oder Begriinung wirksam gegliedert werden. Zwecks AnstoRwirkung wird eine Re-
gelung aufgenommen, die auf Grund der Bandbreite unproblematisch ist und der Architektur
vielfdltigen Spielraum l3sst. Bei einem abgestimmten Architekturkonzept oder in der Kombina-
tion mit MaRnahmen zur Eingrinung kénnen Abweichungen zugelassen werden.

= Werbeanlagen kdnnen sehr negative Auswirkungen auf Ortsbild und bauliches Umfeld haben.
Malgeblich sind GrolRe, Anbringungsort, Material, Farben und Leuchtverhalten. Werbeanlagen
sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen, den stadtebaulichen Charakter und Orts-
randlage bericksichtigen und sich unterordnen. Aufdringliche Lichtwerbung mit Wechsel- oder
Blinklichtern wird deshalb ausgeschlossen. Das berechtigte Interesse der Gewerbetreibenden
an Werbung ist dabei ausreichend berticksichtigt.

= Gestaltung und Begriinung von ebenerdigen Stellplatzanlagen tragen zur optischen , Reduzie-
rung der Flache” bei und sind entscheidend fir die stddtebaulich-gestalterische Qualitat derar-
tiger Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient neben gestalterischen Zielen der
Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung, Verschattung) sowie der nut-
zerfreundlichen Beschattung der Pkw im Sommer.
Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Stellplatzanlagen, liber denen im Sinne des § 8(2)
BauO NRW eine Photovoltaikanlage oder eine solarthermische Anlage installiert wird.
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= Einfriedungen kdnnen im StraRenraum im Bereich der bisherigen B 68 und gegeniiber dem Frei-
raum negative Wirkung entfalten: sind sie unmaRstablich oder zu nah an Verkehrsflachen ange-
ordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf das gestalterische Gesamtbild. Aus diesen Griin-
den werden die Gestaltungsmaoglichkeiten fir Einfriedungen eingeschrankt. Sie sind entlang der
Grundstiicksgrenzen als Maschendrahtzaune an Stahl- oder Holzpfosten, als Stabgitterzaune
oder heckenartig mit standortheimischen Laubgehélzen zuldssig. Kombinationen der genannten
Einfriedungen sind moglich.
Auf die aus strallenrechtlichen Griinden von der Fachbehorde in den friiheren Verfahren ge-
winschte erganzende Vorgabe einer Mindesthohe fir die Einfriedung entlang der bisherigen
B 68 wird verwiesen. Angesichts der weiterhin vorhandenen Bedeutung der K 26 ist eine Ab-
schirmung im Sinne der Verkehrssicherheit weiterhin sinnvoll. Im Osten entlang des neu zu ge-
staltenden Bachverlaufs werden Einfriedungen dagegen auf Wunsch des Kreises Gutersloh im
Zusammenhang mit dem wasserrechtlichen Verfahren stark begrenzt, um die vollstiandige
Durchlassigkeit fur Tiere zu gewahrleisten.

ErschlieBung und Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die bereits bestehende Betriebszufahrt zur
Industriestralle und Uber den Anschluss der Industriestralle an das lberregionale und regionale
StraBennetz im Westen im Bereich Bahnhof. Nach der Freigabe der A 33 hat sich die Verkehrssitu-
ation im Bereich Borgholzhausen-Bahnhof bzw. auf den friilheren Bundesstrallen B 476 (heute
L 785) und B 68 (heute K 26) deutlich entschéarft. Die gemalR Bebauungsplan Nr. 9.2 angestrebte
Standortsicherung und (begrenzte) Betriebserweiterung fiihrt hier nicht zu ggf. kritischen Anderun-
gen des Verkehrsaufkommens.

Zufahrtsmoglichkeiten aus dem Plangebiet heraus auf die frithere BundesstraRe B 68 (heute K 26)
sind weiterhin nicht vorgesehen, im Norden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird auf-
grund der weiterhin vorhandenen Bedeutung der K 26 nach dem heutigen Stand zur Sicherung das
bisherige Zu- und Abfahrtsverbot weiter aufgenommen. Dariiber hinaus wird zur wirksamen Ab-
schirmung des Plangebiets gegeniliber der K 26 sowie um ungesicherte Zu- und Abgange fiir Ful-
ganger etc. zu vermeiden, eine lickenlose Einfriedung des Gewerbegebiets zur K 26 vorgegeben.
Ob nach erfolgter Abstufung der B 68 zur KreisstraRRe ggf. eine gesicherte Querung und Anbindung
fiir FuBganger und Radfahrer in das Plangebiet oder weiter westlich in das Gewerbegebiet Richtung
Industriestralle moglich werden kann, ist zu gegebener Zeit mit dem Kreis Gitersloh zu prifen und
zu entscheiden (s. auch ortliche Bauvorschriften und Vorgaben zur Griinordnung).

Die innere ErschlieBung der betrieblichen Erweiterungsflachen erfolgt ausgehend von der Indust-
riestralle Uber interne Verkehrsflachen des ansassigen Unternehmens, hier werden keine zusatzli-
chen Planinhalte im Bebauungsplan aufgenommen. Die fetra Fechtel Transportgerdte GmbH hat
festgestellt, dass neben der Anordnung der Produktionsflachen die Aufnahme eines flachensparen-
den Parkhauses - auch angesichts der durch den neuen Bachlauf festgelegten Gebietsgrenze - die
strategisch sinnvollste Entwicklung ist, um den Standort zu optimieren (s. oben, Kapitel 4). Die Stadt
begriiit den Bau des Parkhauses ausdriicklich, der Bauantrag wird bereits vorbereitet. Im Sinne der
Flexibilitat werden hierflir im Bebauungsplan keine zusatzlichen planungsrechtlichen Vorgaben er-
forderlich bzw. aufgenommen.

Der Bahn- und Bushaltepunkt Borgholzhausen-Bahnhof im Westen des Standorts ist fuBlaufig bzw.
mit dem Fahrrad gut zu erreichen. Die Anbindung an den OPNV ist (iber den Bahnhof Borgholzhau-
sen mit der Verknupfung Schienen-/Busverkehr gegeben (,Haller Willem” Richtung Bielefeld bzw.
Osnabriick, Regionalbuslinien und Verkniipfung mit dem lokalen OPNV Richtung Kernstadt).
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Immissionsschutz

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen und die angestrebte Standortsicherung und -entwicklung
des ansassigen Unternehmens werden aus Sicht des Immissionsschutzes und nach heutigem Kennt-
nisstand wie folgt bewertet:

a) Méogliche Einwirkungen auf das Plangebiet:

Das Plangebiet ist bereits durch Lairmemissionen durch die heute nur noch regional bedeutsame
K 26 (ehemalige Bundesstralle 68) sowie nachgeordnet durch die umgebenden Gewerbebetriebe
vorbelastet, wesentliche Konflikte werden auf Grund der gewerblichen Nutzungsziele nicht gese-
hen. Nach der vollstandigen Freigabe der A 33 hat sich die Verkehrssituation auf der friiheren B 68
deutlich entscharft, die Lirmimmissionen im Umfeld der Stralle und damit auch im Plangebiet sind
erheblich zurlickgegangen. Fir Blironutzungen oder ggf. auch fir betriebsbezogene Wohnnutzun-
gen koénnen im Einzelfall sachgerechte Losungen mit ausreichender Larmabschirmung in der Ob-
jektplanung gefunden werden. Diese Fragen und die ausnahmsweise ggf. mogliche Zulassigkeit von
betriebszugehérigem Wohnen kénnen im Zuge der Baugenehmigungsverfahren geprift werden,
weitergehende Priifungen und Festsetzungen im Bebauungsplan-Verfahren sind nicht erforderlich.

Die Deutsche Bahn AG hat im Verfahren bisher weder Bedenken noch Anregungen vorgetragen.
Auf die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehenden Emissionen
(insbesondere Luft- und Korperschall, Erschiitterungen usw.) wurde vorsorglich hingewiesen. Die
DB AG hat zudem darauf hingewiesen, dass Entschadigungsanspriiche oder Anspriiche auf Schutz-
oder ErsatzmaRBnahmen gegen die DB AG nicht geltend gemacht werden kdnnen, da die Bahnstre-
cke eine planfestgestellte Anlage sei. Spatere Nutzer seien friihzeitig und in geeigneter Weise auf
die Beeinflussungsgefahr hinzuweisen. Angesichts des Charakters der eingleisigen Bahnstrecke und
der Lage abgesetzt slidlich des Gewerbegebiets werden insofern aus Sicht der Kommune keine ggf.
kritischen Belastungen fiir das Planvorhaben gesehen.

b) Mégliche Auswirkungen der geplanten Nutzung:

= Schall:
Durch die Planung kann der Firmenstandort in etwas gréBerem Umfang als bisher durch An-
schluss an den Bestand im Westen sowie durch (im Vergleich zum Bebauungsplan Nr.9.2 ,GE
Am Bahnhof — Erweiterung I1“ begrenzte) Erweiterungsoptionen im Osten und Siiden genutzt
werden. Durch diese Erweiterungen werden mit Blick auf den Bestand i. W. zusatzliche Schall-
emissionen ermoglicht, andererseits wird dadurch auch der schalltechnisch sinnvolle Liicken-
schluss der Betriebshallen ermdglicht.

Im Umfeld befinden sich Wohngeb&dude im AuRenbereich (Bewertung analog zu Misch-/Dorf-
gebieten) und betriebsgebundenes Wohnen (Bewertung im Rahmen eines Gewerbegebiets),
die als schiitzenswerte Nutzungen zu bericksichtigen sind. Im Zuge des Bauleitplanverfah-
rens wurde vor diesem Hintergrund das damalige Schallgutachten zum Bebauungsplan Nr.
9.1 Uberprift und fortgeschrieben3.

3 AKUS GmbH: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Bauleitplanverfahren Nr. 9.1 ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof
— Erweiterung I1“ und 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 9.1 ,Gewerbegebiet Am Bahnhof — Erweiterung 1“ der
Stadt Borgholzhausen, Bielefeld, 17.11.2011.

AKUS GmbH: Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9.2 ,,GE Am Bahnhof — Erweite-
rung I1I“ sowie der 22. Anderung des Flichennutzungsplans der Stadt Borgholzhausen, Bielefeld, 18.07.2022 —s. An-
lage.
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Die geplante Erweiterung des ansdssigen metallverarbeitenden Betriebs (Herstellung von
Transportgeraten aller Art wie Wagen, Karren, Hubgerate etc.) gemaR Plankonzept in Kapitel
4 dieser Begriindung wird zugrunde gelegt. Diese beinhaltet auch das geplante Mitarbeiter-
Parkhaus. Die Betriebserweiterung wird Uber die vorhandene ErschlieBung angebunden, Er-
schlieBungsfunktionen, Nebenanlagen etc. konnen (auch schalltechnisch sinnvoll) gebiindelt
flir den gesamten Betrieb angeordnet werden. Das Unternehmen betreibt einen Drei-
Schicht-Betrieb, relevanter Lkw-Verkehr findet jedoch nur tagsiber statt. Im Gutachten sind
die einzelnen vorhandenen und geplanten Betriebsabldufe im Detail aufgenommen worden
(s. dort, Kapitel 3). Im Computermodell wurden Schallausbreitungsrechnungen auf die Nach-
barschaft durchgefiihrt.

In Kapitel 4 der Untersuchung werden die Auswirkungen auf die umgebenden relevanten
sieben Immissionsorte in Tabelle 1 dokumentiert und nachfolgend erldutert (s. dort).

Tags werden danach die jeweiligen Immissionsrichtwerte an den einzelnen Wohnhausern mit
Wohnen im AuRenbereich bzw. mit Wohnen im Gewerbegebiet eingehalten und um mindes-
tens 12 dB(A) unterschritten. Diese Tages-Beurteilungspegel sind somit irrelevant im Sinne
der TA Larm, daher muss hierfiir auch eine eventuelle gewerbliche Vorbelastung aus dem
Umfeld nicht mit einbezogen werden.

Nachts werden die Immissionsrichtwerte an flinf Immissionsorten eingehalten und um min-
destens 6 dB(A) unterschritten. Diese Beurteilungspegel sind ebenfalls irrelevant im Sinne
der TA Larm, auch hier muss eine gewerbliche Vorbelastung aus dem Umfeld nicht einbezo-
gen werden. Am Immissionsort 13/I13A noérdlich der K 26 werden die Immissionsrichtwerte
nachts eingehalten und um 2 bzw. 3 dB(A) unterschritten. Da hier die vorhandenen Hallen
des Unternehmens eine eventuelle Vorbelastung aus dem westlichen Gewerbegebiet mit an-
deren Unternehmen abschirmen, stellen die Gutachter fest, dass die Summenpegel nicht zu
einer nachtlichen Uberschreitung fithren wiirden. Am Wunschstandort im Stiidwesten kann
das Mitarbeiter-Parkhaus gemaR Prifung errichtet werden, wenn die Westfassade akustisch
geschlossen wird. Der Beurteilungspegel an dem dort benachbarten Immissionspunkt 16
(Wohnhaus im Gewerbegebiet) ware dann deutlich verringert und ebenfalls irrelevant im
Sinne der TA Larm.

Die Stadt Borgholzhausen stimmt der Vorgehensweise und den Ergebnissen der Untersu-
chung zu und Gbernimmt diese als Abwagungsgrundlage im Planverfahren. Die Untersuchung
zeigt, dass die Erweiterung des metallverarbeitenden Betriebs mit Parkhaus sinnvoll auf
Grundlage des Bebauungsplans mit der Festsetzung Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO um-
gesetzt werden kann. Da dieser produzierende Betrieb durchaus als typischer Gewerbebe-
trieb fiir ein solches Gewerbegebiet gelten darf, wird die firmen- bzw. projektbezogene Be-
trachtung in der Untersuchung auch als sinnvoll und beispielhaft im Rahmen des angebots-
orientierten Bebauungsplans Nr. 9.2 bewertet. Dieser Bebauungsplan ist zudem faktisch auf
eine sinnvolle Betriebserweiterung ausgerichtet, eine Ansiedlung von (beliebigen) sonstigen
Unternehmen ist kaum zu erwarten.

Konkrete SchallschutzmaRBnahmen oder Vorgaben fir Gebaudestellungen waren im Bebau-
ungsplan denkbar, werden aber auf Grundlage der Untersuchung nicht als erforderlich be-
wertet. Hier wird der Flexibilitat in der Umsetzung Vorrang eingerdumt. Die Umsetzung der
Planung kann in den einzelnen Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

= Sonstige Emissionen:
Erkenntnisse fiir eine eventuelle Relevanz sonstiger Immissionen fir die vorliegende Pla-
nung, z. B. Gerliche, Staub oder Erschiitterungen, liegen aus den bisherigen Planungen nicht
vor. Auch fiir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 9.2 werden hier nach dem heutigen Stand
keine ggf. kritischen Fragestellungen erwartet. Dieses gilt flir das Entwicklungskonzept des
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ansassigen Unternehmens, aber auch allgemein fiir eine gewerbliche Entwicklung an diesem
Standort.

= Verkehrslarm und verkehrsbedingte Immissionen

Das Gewerbegebiet ist vollstandig erschlossen, die Verkehre werden Uber die gut ausgebaute
ErschlieRungsstralRe ,IndustriestraBe” direkt auf die Ubergeordneten Bundes-/Landes-stra-
Renim Westen in Hohe des Bahnhofs abgeleitet. Mit der vorliegenden Plandnderung werden
zwar erhohte Ausnutzungsmoglichkeiten eréffnet, diese fiihren jedoch aufgrund der Be-
triebsbezogenheit nur zu einem begrenzten zusatzlichen Aufkommen. Die Verkehre kénnen
zudem in Richtung A 33 sehr gut abgewickelt werden, der stadtbezogene Verkehr durch Sied-
lungsbereiche nach Norden geht in dem vorhandenen Verkehrsaufkommen auf.

c) Storfallschutz

Nach heutiger Rechtsprechung und gemafd BauGB besteht auf Ebene der stadtebaulichen Planung
das Erfordernis zur Beriicksichtigung angemessener Abstande zwischen (klinftigen/moglichen) Be-
triebsbereichen im Sinne von § 3(5a) BImSchG (sog. Storfallbetrieben) und schutzwiirdigen Gebie-
ten im Sinne des § 50 BImSchG. Entsprechende Regelungen sind im Ursprungsplan noch nicht auf-
gegriffen worden, werden aber nunmehr im Bebauungsplan Nr. 9.2 aufgenommen (s. Kapitel 5.1).

d) Landwirtschaftliche Nachbarschaft und Immissionen

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich einzelne (z. T. auch ehemalige) landwirtschaftliche Hof-
stellen. Grundsatzliche Konflikte aufgrund typischer Emissionen derartiger landwirtschaftlicher Be-
triebe bzw. Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwirkungen, Ldrm) am gewachsenen Gewerbestand-
ort sind jedoch derzeit nicht bekannt. Eine besondere Problematik wird insofern nicht gesehen.

e) Sonstige Immissionsschutzfragen

Im Sinne des Artenschutzes kdnnen Lichtimmissionen eine grolRe Bedeutung erreichen, grundsatz-
lich sind insekten- und fledermausfreundliche Beleuchtungen fiir Stellplatzanlagen, Gebaudefas-
saden, Freiflachen etc. zu wahlen (vgl. auch Kapitel 6.3). Eine enge Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehorde im Kreis Gitersloh wird empfohlen. Der aktuelle Stand der Abstimmung mit
der Fachbehorde ist als Festsetzung fiir die Gebietsrandlage und ergdnzend als Hinweis in der Plan-
karte zur Beachtung aufgenommen worden.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft und Gewasserverlegung

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Der Gewerbestandort ,,Am Bahnhof” ist seit vielen Jahren an die 6rtlichen Ver- und Entsorgungs-
systeme angeschlossen. Die grundlegenden Anforderungen fiir einen Anschluss an Versorgungsme-
dien wie Trinkwasser, Strom, Telekommunikation etc. sind angesichts der schon erfolgten Erschlie-
Rung und Bebauung geklart. Auch die Abfallentsorgung ist im Bestand bereits geregelt. Handlungs-
bedarf im Rahmen der vorliegenden Uberplanung besteht hier voraussichtlich nicht.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist tiber die bestehenden StralRen zu gewahrleisten, ebenso
die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Feuerldschwasser. Die ent-
sprechenden Vorgaben der BauO NRW sowie die fachlichen Anforderungen der einschlagigen
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DVGW-Regelwerke sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten. Hinweise zum Thema Brandschutz
sind dem Merkblatt ,,Brandschutz in der Bauleitplanung“* des Kreises Giitersloh zu entnehmen.

b) Wasserwirtschaft und Gewasserverlegung

Die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes i. V. m. dem Landeswassergesetz (LWG) mit Bestim-
mungen zur Beseitigung von Niederschlagswasser sind zu beachten. Hiernach ist Niederschlagswas-
ser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einem
Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Die heutige Trasse des Pustmiihlenbachs erlaubt keine bauliche Erweiterung der Produktionsfla-
chen, eine Verrohrung unter einem geschlossenen Produktionshallenkomplex ist unter wasserwirt-
schaftlichen und naturschutzfachlichen Aspekten nicht moglich. Als Ergebnis der Machbarkeitsstu-
die zur Verlegung des Pustmiihlenbachs im Bereich der Pustmiihle und der Gewerbeflachen (Inge-
nieurgesellschaft flir Wasser und Abfallwirtschaft, Bad Oeynhausen 2019) ist eine Verlegung und
naturnahe Neugestaltung des Bachlaufs im Osten bzw. Siidosten entwickelt und mit den Fachbe-
horden abgestimmt worden. Hierdurch kann eine verbesserte eigendynamische Gewasserentwick-
lung und die Herstellung der 6kologischen Durchgangigkeit des Bachs im Bereich des Miuhlteichs
nordlich der BundesstralRe erreicht werden, da z. B. bisher ein ca. 2 Meter hoher Absturz des Bachs
am Mihlteich die 6kologische Durchgangigkeit unterbrochen hatte. Durch eine umfassende Be-
pflanzung und freie Entwicklung des natirlichen Gehdélzaufwuchses des Gewasserstreifens erfolgt
auch eine Eingriinung und Abschirmung des Gewerbegebiets zur freien Landschaft. Das Gewerbe-
gebiet wird auch im Sinne der Landschaftsasthetik (Landschaft unter der Burg Ravensberg mit dem
Siedlungssplitter Boédinghausen) hier im Osten abgeschlossen.

Die wasserrechtliche Genehmigung zur 6kologischen Verbesserung des Pustmihlenbachs und ei-
nes namenlosen Nebengewadssers in Borgholzhausen im Bereich der Ortslage Bodinghausen wurde
am 28.04.2021 erteilt. Erste MaRBnahmen werden bereits umgesetzt. Im Bebauungsplan werden die
Flachen entsprechend nachrichtlich lbernommen.

Nach der Gewasserverlegung erfolgt anstelle des alten Gewasserverlaufs auf dem Betriebsgeldande
eine Verrohrung DN 1600. Diese ist erforderlich, um weiterhin das Wasser von Drainagen und Da-
chentwasserungen der Grundstiicke aufzunehmen, welche nicht an den neuen Gewadsserverlauf
angeschlossen werden kénnen und um im Hochwasserfall Wasser aus dem Pustmiihlenbach mit
abzuleiten. Die bisherige Trasse bleibt slidlich unterhalb der dann moglichen Gewerbeflachen in
offener Fiihrung erhalten.

Daruber hinaus werden wie oben dargelegt die bestehende Regenriickhaltefliche und die Losch-
wasserversorgung neu angelegt. Aktuell befindet sich ein Rickhaltebecken im Bereich parallel zum
Pustmiihlenbach, ein weiteres Becken liegt in Verbindung mit einer Léschwasserversorgung an der
sidlichen Grundstiicksgrenze. Die neue RegenriickhaltemaRnahme wird mit Léschwasserversor-
gung weiter stdlich als naturnahes Riickhaltebecken entsprechend den Anforderungen der kinfti-
gen Baumoglichkeiten angelegt. Zwischen Gewerbegrundstiick und naturnahem Becken wird ein
Geholzstreifen das Gewerbegrundstiick zur freien Landschaft abschirmen. Das Riickhaltebecken
soll nicht eingezaunt werden.

4 www.kreis-guetersloh.de/medien/bindata/Merkblatt_Brandschutz_in_Bauleitplanung_2015_3.pdf.
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6.1

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Griunordnerisches und landschaftspflegerisches Ziel ist (weiterhin) die Einbindung des Gewerbe-
standorts in die Gebietsrandlage gegenliber dem Freiraum und der umgebenden Nachbarschaft.
Im bisherigen Plangebiet Nr. 9.1 sind bereits im Stiden und Osten relativ umfangreiche MalRnahmen
zur Ortsrandeingriinung und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft nach § 9(1) Nr. 20 und 25 BauGB aufgenommen und umgesetzt worden.

Die bisherige Eingriinung wird durch die Planung nunmehr tberplant, verlegt und erweitert und
insgesamt unter Einbeziehung des neuen Gewasserverlaufs neu gestaltet. Auf Grundlage der was-
serrechtlichen Genehmigung wird die kiinftige Trasse des Pustmihlenbachs zu einer erheblichen
okologischen Aufwertung fir den Gewadsserverlauf fihren (s. dort und Kapitel 5.6 dieser Begriin-
dung).

Diese Gewadsserverlegung wird verbunden mit der Verlegung und VergrofRerung der Regenwasser-
rickhaltung im Siden des Gewerbestandorts und mit einer zusatzlichen landschaftsgerechten Ein-
grinung auf der Ostseite des neuen Gewassers. Im Bebauungsplan sind die Planinhalte gemaR den
stadtebaulichen und umweltfachlichen Zielsetzungen nach dem aktuellen Abstimmungsstand mit
den Beteiligten in enger Zusammenarbeit zwischen Stadtplanung und Landschaftsplanung aufge-
nommen worden. Auf den Umweltbericht mit den Aussagen in den Kapiteln 2.3.2 bis 2.3.7 sowie
Kapitel 3 wird ausdriicklich verwiesen. Die konkret festzusetzenden Planinhalte sind fiir die Grin-
zige im Bebauungsplan auf Grundlage des § 9(1) BauGB zeichnerisch und textlich unter D.4 wei-
testgehend ibernommen worden.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als Regelver-
fahren fir Bauleitpldane eingefiihrt worden, um die zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt-
belange Mensch/Gesundheit, Tiere/Pflanzen/biologische Vielfalt, Boden/Fliche, Wasser,
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 Abwéagung Gber den Bauleitplan angemessen zu berlcksichtigen.

Durch die Planung ergeben sich eine Zusammenfiihrung der gewerblichen Bauflichen durch Uber-
bauung der bisherigen Gewadssertrasse und eine begrenzte bauliche Erweiterung des Firmenstand-
orts im Osten und Siiden der bisher durch den Bebauungsplan Nr. 9.1 ermdglichten Gewerbenut-
zungen. Aus umweltfachlicher Sicht ist zunachst festzuhalten, dass die Planung zwar Eingriffe zu-
satzlich vorbereitet, dass aber durch das Gesamtkonzept mit der Gewasserverlegung und der er-
heblichen Aufweitung der Griinflachen im Osten und Siiden auch Vorteile fir das Gewasser und fiir
Natur und Landschaft gesehen werden.

Der Umweltbericht wurde zunachst als Vorentwurf, der die wesentlichen Planungsgrundlagen er-
fasst und beschreibt, vorgelegt, um in den Verfahrensschritten gemal §§ 3(1), 4(1) BauGB die wei-
teren Abwagungsgrundlagen zu sammeln. Grundlegende Fragestellungen, die die Umsetzbarkeit
der Planung aus Umweltsicht in Frage stellen kénnten, sind in diesen Verfahrensschritten nicht be-
kannt geworden. Der Umweltbericht wurde anschlieBend als Entwurf erarbeitet und zur Offenlage
gemal § 3(2) BauGB als Teil Il der Begriindung beigefigt.
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Die umweltfachlichen Vorschlage und Anforderungen gemafll Umweltbericht, die in dem vorliegen-

den (Angebots-)Bebauungsplan auf Grundlage des § 9 BauGB sachgerecht umsetzbar sind, sind in

der Plankarte und in den Festsetzungen weitestgehend Gibernommen worden. Gemal Kapitel 3 des

Umweltberichts sind dieses insbesondere

= die gewasserbegleitenden Griinzliige mit umfassenden griinordnerischen MaRnahmen gemaR
Festsetzungen unter Punkt D.4;

= die Forderung alternativer Energiequellen, hier die Nutzung von Sonnenenergie (Solaranlagen)
gemal Festsetzungen unter Punkt D.5;

= die insekten- und fledermausfreundlichen Beleuchtungen im AulRenbereich in den konkret in
der Plankarte abgegrenzten siidlichen und 6stlichen GE-Randbereichen mit 30 m Breite entlang
des Bachlaufs und der Regenwasserriickhalteflaiche gemaR Festsetzungen unter Punkt D.6;

= Einschrankungen von Werbeanlagen, die Begriinung von ebenerdigen Stellplatzen und Vorga-
ben fir Einfriedungen auf Grundlage der BauO NRW gemaR Festsetzungen unter Punkt E.1 und
E.2.

Hinzu kommen als Bestandteil der Entscheidung fiir die Betriebserweiterung die Nutzung der vor-
handenen Infrastruktur des Gewerbegebiets bzw. des Unternehmens und der als sehr sinnvoll be-
wertete geplante Bau eines flachensparenden Parkhauses durch das Unternehmen (der Bauantrag
wird bereits vorbereitet).

Die allgemeinen Hinweise bzgl. Umgang mit Boden etc. sind i. W. im Zuge der einzelnen Genehmi-
gungsverfahren und auf Grundlage von bundes- oder landesrechtlichen Vorgaben umzusetzen. Die
Aufgabenstellungen beziglich Artenschutz und Bauzeitenregelungen ergeben sich aus dem Natur-
schutzrecht und sind in der Umsetzung der konkreten Bauvorhaben zu beachten. Die Anforderun-
gen bezliglich Bodenschutz, kultur- und erdgeschichtlichen Bodenfunden ergeben sich aus dem Bo-
den- und Denkmalschutzrecht.

Zur Frage der Alternativen bzw. der Null-Variante (= Verzicht auf die Planung) wird zunachst auf
Kapitel 1 und 4 dieser Begriindung verwiesen. Zudem wird auf die Machbarkeitsstudie fiir die Ver-
legung des Pustmiihlenbachs Bezug genommen (Ingenieurgesellschaft fir Wasser und Abfallwirt-
schaft (IWA), Bad Oeynhausen 2019), nach der durch eine Verlegung und naturnahe Neugestaltung
des Bachlaufs eine verbesserte eigendynamische Gewasserentwicklung und die Herstellung der
okologischen Durchgangigkeit des Bachs im Bereich des Mihlteichs nérdlich der K 26 erreicht wer-
den kdnnen. Aus Sicht der Umweltprifung und unter Beachtung der Ziele und der 0. g. MaRnahmen
fir die Gewasseraufwertung einschlieRlich Eingriinung etc. wird im Ergebnis im Umweltbericht fest-
gestellt, dass die nunmehr abgebildeten flichenbezogenen Festsetzungen zur Erweiterung des Be-
bauungsplanes Nr. 9.2 die bestmdgliche Alternative fiir den Standort abbilden. Der Eingriff kann
und soll aufgrund der Rahmenbedingungen in der Randlage zudem naturschutzfachlich durch den
Biotopwertliberschuss im Zuge der Gewasserverlegung vollstandig kompensiert werden.

Auf den Umweltbericht mit den Aussagen in den Kapiteln 2, 3, 4, 5 und 8 wird ausdriicklich verwie-
sen.

In der Abwdgung liber den Bauleitplan sind die entsprechenden Fragestellungen und Abwagungs-
aspekte zu prifen und zu gewichten.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §§ 1 ff. Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) und §§ 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist zu beachten. Hiernach
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insbesondere Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenveranderungen zu vermei-
den, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu
schitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaf § 2(1) BBodSchG.

Die gewerbliche Entwicklung im ,Gewerbegebiet Am Bahnhof” wurde bereits vor Jahrzehnten pla-
nerisch vorbereitet und schrittweise umgesetzt. Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelun-
gen durch ErschlieBungsanlagen und Gewerbenutzungen mit den entsprechend negativen Auswir-
kungen (lokal vollstandiger Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum und Filterkdrper sowie als
Produktionsflache fir Lebensmittel/Landwirtschaft) sind bereits i. W. erfolgt, die urspriinglichen
Bodenverhaltnisse sind bereits in Teilen auch im aktuellen Planbereich entsprechend tiberpragt.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung und Inanspruchnahme landwirtschaftli-
cher Flachen zu begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe)Brach- oder Rest-
flachen vorrangig zu reaktivieren. Derartige Flachenpotenziale stehen jedoch derzeit nicht fir die
Entwicklung von Gewerbeflachen zur Verfligung. Hinzu kommt, dass es sich im vorliegenden Fall
um eine Betriebserweiterung handelt, die sinnvoll im rdumlichen Zusammenhang mit dem beste-
henden Standort realisiert werden kann bzw. muss. Ein alternativer Standort hatte eine eigenstéan-
dige Infrastruktur, Nebenanlagen etc. sowie Mehraufwand und Mehrverkehre zur Folge und kommt
daher aus 6kologischen und 6konomischen Griinden nicht in Frage. Eine Umsiedlung des Betriebs
ware ebenfalls mit erheblichem zusatzlichem Aufwand verbunden und fir das Unternehmen heute
nicht darstellbar. Neben dem betrieblichen Zusammenhang und Synergieeffekten einschlieRlich
Parkhaus-Konzept werden auch umfangreiche griinordnerische MaRBnahmen zur Eingriinung des
Gebiets vorgesehen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 9.2 werden zugunsten der Standortsicherung des orts-
ansassigen Unternehmens und der Nachverdichtung im Planbereich die gemaR Wasserrecht bereits
genehmigte Neutrassierung des Pustmiihlenbachs nachvollzogen und in die Bauleitplanung einge-
bunden und durch zusatzliche EingriinungsmalRnahmen ergdnzt. Aufgrund dieser umfangreichen
Maflnahmen und angesichts der vorhandenen Firmenanlagen sowie der bestehenden Erschliefung
wird das Gesamtkonzept grundsatzlich fur sinnvoll gehalten. Die hieraus resultierenden Neuversie-
gelungen werden nach dem heutigen Stand als vertretbar bewertet, die hiermit verbundenen Fra-
gestellungen wurden im Planverfahren gepriift.

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 ordnungsgemald abzutra-
gen und sachgerecht zu entsorgen. Bei Anzeichen, die auf Kontaminationen oder erdgeschichtliche
Besonderheiten schlieBen lassen, sind die Arbeiten gemal} Landesbodenschutzgesetz NRW und
Denkmalschutzgesetz NRW umgehend einzustellen und die zustandige Kreisverwaltung zu verstan-
digen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Planverfahren sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu prifen, ob
die Planung Vorhaben ermdglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten
Arten verletzt oder getétet werden kénnen oder die Population erheblich gestort wird (sog. arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande gemall BNatSchG).
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Die Artenschutzfragen wurden ebenfalls im Zuge des Umweltberichts tGberpriift. Das Vorhaben ist
umsetzbar. Die Festsetzungen im Planentwurf wurden entsprechend gemeinsam erarbeitet. Ein-
griffsmindernd werden neben der neu zu gestaltenden Gewassertrasse umfassende Flachen und
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.
Insgesamt wird erwartet, dass die Planung grundsatzlich umsetzbar ist.

Im Sinne des Artenschutzes kdnnen Lichtimmissionen gerade in der Gebietsrandlage und angren-
zenden an den Gewdsserzug groRe Bedeutung erlangen. Daher werden entsprechende Vorgaben
unter Festsetzung D.6 getroffen, damit im Randbereich des Gewerbegebiets insekten- und fleder-
mausfreundliche Beleuchtungen fiir Stellplatzanlagen, Gebaudefassaden, Freiflichen etc. instal-
liert werden. Eine enge Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde im Kreis Gitersloh wird
empfohlen. Der aktuelle Stand der Abstimmung mit der Fachbehorde ist als Festsetzung fiir die
Gebietsrandlage und ergdnzend als Hinweis in der Plankarte zur Beachtung aufgenommen worden

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Beriicksichtigung im Bauleitplan-
verfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung einschl. der Bauzeitenregelungen im Zuge der
Umsetzung der MaRBnahmen (vgl. Umweltbericht, Kapitel 3.2). Auf das im Einzelfall bei BaumaR-
nahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fir geschiitzte Arten wird hingewiesen. Hierzu kann im
vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage getroffen werden. Auf der
Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle moglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen
Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmaéglichkeit fiir Schaden nach dem Umwelt-
schadensgesetz 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 zerstéren oder zu fallen. Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behérdlich angeordnete oder
zugelassene MalRnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden
konnen. Ergdnzend ist die Baufeldfreimachung innerhalb noch landwirtschaftlicher Freiflachen vor-
sorglich aulRerhalb des Zeitfensters zwischen dem 1. Marz und 15. Juni vorzunehmen oder kurz vor-
her ein Vorkommen bodenbriitender Vogelarten auszuschlief3en.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsdtzen
der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Die Vorbereitung einer besseren Ausnutzbar-
keit der Flachen innerhalb eines bestehenden Gewerbegebiets sowie die Erweiterung im Osten und
Stden fiihren zu zusatzlichen Eingriffen in Boden, Flache, Natur und Landschaft etc.

Auf Grundlage des Bebauungsplan-Entwurfs wurde eine detaillierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzie-
rung nach der ,,Numerischen Bewertung von Biotoptypen fiir die Eingriffsregelung in NRW* erar-
beitet, in der der Ausgleichsbedarf fiir den fir unvermeidbar gehaltenen Eingriff rechnerisch ermit-
telt wird.> In dieser separaten Bilanz werden die Flachen &stlich und siidlich der bestehenden Ge-
werbefldchen, welche bereits der Eingriffsbilanzierung des LBP zum ,Naturnahen Ausbau und zur
Herstellung der Durchgéngigkeit des Pustmiihlenbaches” unterliegen, trotz der Lage innerhalb des

5 Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH: Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9.2 ,Gewerbegebiet Am
Bahnhof — Erweiterung 1lI“ und 22. Flachennutzungsplandnderung der Stadt Borgholzhausen, Eingriffsbilanzierung,
Entwurf zur Offenlage, Herford, 12.12.2022 —s. Anlage
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6.5

Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 9.2 nicht bilanziert. Details sind diesem Fachbeitrag und
dem Umweltbericht (s. dort, Kapitel 3.4 und 3.5) zu entnehmen. Daher entsteht zunachst ein rech-
nerisches Defizit, das jedoch durch die teilweise mogliche Anrechnung der Malnahmen am Pust-
miihlenbach vollstandig ausgeglichen werden kann und soll. Aufgrund der Randlage zum Freiraum
und der Flachenbeanspruchung soll ein vollstandiger rechnersicher Ausgleich erfolgen (= 100 %-
Ausgleich), planerische Griinde fiir einen teilweisen Verzicht auf Kompensation werden nicht gese-
hen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich eines durch Gewerbenutzungen vorgepragten Siedlungs-
bereichs zum freien Landschaftsraum. Aktuelle, kleinraumige Daten zum Klima oder zur Luftbelas-
tungin 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 Klimaschutzkonzept
inklusive dessen Umsetzung beschlossen. Konkrete flichenbezogene Aussagen oder MalRnahmen
fiir die vorliegende Planung ergeben sich hieraus bisher nicht. Gleichwohl sollen Bauleitplane den
Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des Klimawandels) férdern. 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 {berértlichen Klimaschutz trigt die bestandssichernde Anderungsplanung zu
einer Vermeidung neuer Flacheninanspruchnahme und -versiegelungen bei. Bestehende Erschlie-
Bungsanlagen, Infrastruktur etc. kdnnen flachensparend mitgenutzt und ausgelastet werden. Vom
Grundsatz her Ubernehmen u. a. Gewasserlaufe klimatisch ausgleichende Funktionen als Frisch-
/Kaltluftbahnen. Es wird erwartet, dass das Gewasser im Zuge der Verlegung und Neutrassierung
gemal wasserrechtlichem Verfahren mit der neuen Trasse und den umfangreichen Griin-/Randzo-
nen langfristig eine hohere 6kologische Wertigkeit — auch mit Blick auf klimatische Belange - auf-
weisen wird. Negative klimatische Auswirkungen werden insofern nicht erwartet.

Das Unternehmen plant ausdriicklich, Photovoltaikanlagen zu nutzen (vgl. verpflichtende Festset-
zung fur Mindestanteile von PV-Anlagen auf Hauptgebdude gemaR Festsetzung D.5) und als Klima-
anpassungsmaBnahmen umfangreiche Begriinungen durchzufiihren und eine eigene Versickerung
und Rickhaltung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser zu betreiben. Dariliber
hinaus wird empfohlen, Vorsorge gegeniiber Starkregenereignissen durch Rickhaltemdoglichkeiten
und SchutzmaBnahmen auf den Grundstiicken zu schaffen.

Unbenommen von der vorliegenden Bauleitplanung sind u. a. bei der Errichtung von neuen Gebau-
den die maRRgebenden Vorgaben der aktuellen gesetzlichen Vorgaben (Gebdudeenergiegesetz) zu
beachten. Sie gelten gemaR EnEV auch fiir Biro- und Gewerbebauten, die unter Einsatz von Energie
beheizt oder gekiihlt werden. Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind daher
im Rahmen der Umsetzung weiter zu berticksichtigen.
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7. Bodenordnung

Das ansassige Unternehmen verfiigt tiber die wesentlichen Bauflachen und hat das Erweiterungs-
konzept bzw. die geplante Gewdsserverlegung in Abstimmung mit einem Grundstiickseigentimer
im Osten des Plangebiets vorbereitet. Zur Grundstiickssituation ist zwischenzeitlich eine Einver-
standniserklarung zum Flachentausch nach erfolgter Umsetzung der Bachumlegung mit dem
Grundstickseigentiimer vereinbart worden. Ein Erfordernis besonderer MalRnahmen der Boden-
ordnung (Umlegung etc.) ist heute nicht erkennbar, hier werden keine Hindernisse mehr fiir die
zlgige Durchfiihrung des Planverfahrens und fir die MaBnahmen gesehen.

8. Flachenbilanz

Geplante Teilflichen / Nutzungen GrofBe in ha*
Gewerbegebiet GE, Gesamtflache 4,17
davon:

- Pflanzstreifen A gemall § 9(1) Nr. 20 BauGB 0,28
- MaBRnahmenflache B mit Regenwasserriickhaltung etc. (§ 9(1) Nr. 20 BauGB) 0,48
- Pflanzstreifen a, b gemal § 9(1) Nr. 25 BauGB 0,28
Wasserflachen, Gesamtflache 0,46
davon:

- Pustmihlenbach, neuer Verlauf (1) 0,39
- verbleibender Anschluss Pustmuhlenbach/alt (2) + Hochwasserentlastung (H) 0,07
MaRnahmenflidche C mit Pflanzflache c etc. (§ 9(1) Nrn. 20, 25 BauGB) 0,58
Gesamtflache Plangebiet ca. 5,21

* 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 07.02.2022 hat der
Rat der Stadt Borgholzhausen in seiner Sitzung am 10.02.2022 den Beschluss gefasst, den Bebau-
ungsplan Nr. 9.2 ,,Gewerbegebiet Am Bahnhof — Erweiterung Il aufzustellen und die friihzeitigen
Beteiligungsschritte gemal §§ 3(1), 4(1) BauGB durchzufihren. Auf die ausfiihrliche Beratungsvor-
lage VL-19/2022 1. Ergdnzung und auf die Sitzungsprotokolle wird verwiesen. Parallel wird ergan-
zend die 22. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt.

Ein Planungserfordernis i.S. des § 1(3) BauGB ist gegeben, um den Standort gemaR den stadtischen
Zielsetzungen zu sichern und geordnet unter Beriicksichtigung der wasserrechtlich genehmigten
Verlegung des Pustmihlenbachs zu entwickeln und um die gemaR geplante gewerbliche Erweite-
rung planungsrechtlich vorzubereiten.

Nach Klarung verschiedener fachlicher Fragestellungen wurde im Sommer 2022 die friihzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3(1) BauGB durchgefiihrt, parallel wurden die Behorden und die
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden gemaR §§ 2(2), 4(1) BauGB beteiligt.
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Nach vorlaufiger Auswertung der Verfahrensergebnisse im November/Dezember 2022 wurde die
Entwurfsoffenlage gemaR § 3(2) BauGB vom 16.01.2023 bis zum 17.02.2023 durchgefiihrt. Die um-
weltfachlichen Fragen wurden im Zuge des Umweltberichts Gberprift, der Bericht wurde der Be-
grindung beigefligt. Die Behérden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemal §§
2(2), 4(2) BauGB erneut parallel beteiligt.

Aus der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen, von Fachbehérden etc. wurden nur
einzelne Anregungen und Hinweise vorgetragen, die keine inhaltlichen Anderungen der Planfest-
setzungen erfordern. Der Entwurf des Umweltberichts konnte unverandert iibernommen werden.
Im Ergebnis wurde daher vorgeschlagen, in den anstehenden Sitzungen im Marz 2023 den Sat-
zungsbeschluss zu fassen.

Auf dieser Grundlage hat der Rat der Stadt Borgholzhausen - nach Vorberatung im Ausschuss fiir
Planungs- und Bauangelegenheiten am 20.03.2023 - in seiner Sitzung am 30.03.2023 die Planun-
terlagen und das Aufstellungsverfahren gepriift. Im Ergebnis hat sich der Rat aus den fir die Pla-
nung sprechenden stadtebaulichen Griinden sowie in Abwagung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegen- und untereinander fiir den Abschluss des Planverfahrens entschieden und den Bebau-
ungsplan Nr. 9.2 ,Gewerbepark Am Bahnhof — Erweiterung I11“ als Satzung gemaf § 10 BauGB be-
schlossen (s. Vorlage VL-36/2023 und Sitzungsprotokolle des Fachausschusses und des Rates).

Die Stadt Borgholzhausen verfolgt mit der Planung das Ziel, dem ortsansassigen Unternehmen eine
langfristige Standortsicherung zu ermdglichen. Das Unternehmen kann sich am Standort aufgrund
der Lage und des Grundstiickszuschnitts sowie angesichts der innerbetrieblichen Organisation nur
in Richtung Osten entwickeln. Dort werden bereits Reserveflachen vorgehalten, deren Nutzung je-
doch angesichts der auf der Hand liegenden langfristigen Begrenzung des Standorts iberprift und
falls moglich optimiert werden sollen. Die Fa. fetra Fechtel Transportgerdte GmbH hat daher die
kiinftige Betriebsentwicklung durchgeplant und ist zu dem Ergebnis gekommen, dass eine Erweite-
rung der Produktionsflachen in unmittelbarer Fortfilhrung der bestehenden Produktionshallen so-
wie eine Ausweitung der Betriebsflachen im Stidosten mit Aufnahme eines flachensparenden Park-
haus-Standorts und einer Neuanlage der Regenriickhalteflichen im Siiden die strategisch sinn-
vollste Entwicklung zur langfristigen Standortsicherung ist. Diese Uberlegungen kénnen von der
Stadt nachvollzogen werden.

Die bisher nicht (iberbaubare Trasse des Pustmiihlenbachs hat jedoch keine bauliche Zusammen-
fliihrung der Produktionsflachen erlaubt. Eine Verrohrung des Pustmihlenbachs unter einem ge-
schlossenen Produktionshallenkomplex war unter wasserwirtschaftlichen und naturschutzfachli-
chen Aspekten nicht moglich. Daher wurde im Zuge einer Machbarkeitsstudie die Verlegung des
Pustmiihlenbachs im Bereich der Pustmiihle und der Gewerbeflachen gepriift (Ingenieurgesell-
schaft fir Wasser und Abfallwirtschaft, Bad Oeynhausen 2019). Die nach behordlichen Abstimmun-
gen beantragte wasserrechtliche Genehmigung zur 6kologischen Verbesserung des Pustmiihlen-
bachs und eines namenlosen Nebengewadssers in Borgholzhausen im Bereich der Ortslage Bodin-
ghausen wurde am 28.04.2021 erteilt. Im Ergebnis kann danach durch eine Verlegung und natur-
nahe Neugestaltung des Bachlaufs nach Osten bzw. Slidosten eine verbesserte eigendynamische
Gewasserentwicklung und die Herstellung der 6kologischen Durchgangigkeit des Bachs im Bereich
des Mihlteichs nordlich der Bundesstralle erreicht werden.

Diese Verlegung und Aufwertung des Pustmiihlenbachs erméglicht nunmehr eine Uberplanung des
Firmenstandorts fetra, um eine effektivere Gewerbeflachennutzung auf den langfristig dann nicht
mehr erweiterungsfahigen Flachen zu erreichen. Der Gewasserzug bindet das Gewerbegebiet zu-
dem kiinftig besser als bisher in den Landschaftsraum ein. Die ErschlieBung der (zusatzlichen) ge-
werblichen Bauflache erfolgt wie bisher lber die bestehende ErschlieBung durch die Industrie-
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stralle im Westen, eine zusatzliche ErschlieBungsmaRnahme oder eine optionale Neuansiedlung
von Gewerbe ist damit nicht vorgesehen. Die bestehende Regenriickhaltung wird im Siiden in Rich-
tung des neuen Gewasserverlaufs verschoben.

Im Ergebnis kdnnen die stadtebaulichen Ziele der Stadt Borgholzhausen sachgerecht umgesetzt
werden.

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 Marz 2023



