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Gemeinde Langenberg Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 217 AGewerbegebiet WaldstraRe@

1. Lage im Gemeindegebiet und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Langenberg Flur 36 westlich der BundesstraRe
55 nérdlich der Strale WaldstraBe und stidlich des Landgraben und ist raumlich be-
grenzt

im Westen durch die Westgrenzen der Flurstiicke 18 und 20;
im Stden durch die Stdgrenzen der Flurstiicke 18 und 20;
im Osten durch die Ostgrenzen der Flurstiicke 20, 27 und 25;

im Norden  durch die Nordgrenzen des Flurstiicks 25 verlangert Gber das Flurstiick
20 bis zur Benteler Strafle.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebaungsplanes ist entsprechend der Planzeich-
nung gekennzeichnet und hat eine GréRe von rd. 5,8 ha. Der Geltungsbereich umfaft
die Flurstiicke 18, 19, Flurstiick 20 teilweise, die Flurstiicke 25, 26 und 27 der Flur 36
der Gemarkung Langenberg.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ‘Gewerbegebiet WaldstraRe wird der
gemeindlichen Gewerbeflachenplanung in der Gestalt Rechnung getragen, daR Ge-
werbeflachen der Gemeinde Langenberg zwischen den Siedlungsbereichen Langen-
berg und Benteler konzentriert werden.

2 Verfahren und Erfordernis zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 217 ,Gewerbegebiet Waldstra-
Be" ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.08.1997 (BGBI. | S. 2141); zuletzt geandert durch Berichtigung vom 16.01.1998
(BGBI. I S. 137).

Im Rahmen der Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes (FNP) hat der Rat der
Gemeinde Langenberg in seiner Sitzung am 20. Marz 1996 u.a. beschlossen, fir die
Flachen Leo Benteler und VoR im Bereich Bentelerstrale / WaldstraRe einen Bebau-
ungsplan fir ein Gewerbegebiet aufzustellen. In seiner Sitzung am 18. Februar 1998
hat der Rat der Gemeinde Langenberg den AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungs-
plan Nr. 217 ,Gewerbegebiet WaldstraRe" gefafit.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, im Bereich Bentelerstraiie / WaldstraRe

die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung eines Gewerbegebietes zu
schaffen.
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3. Landes- und Flachennutzungsplanung

In dem Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt
Bielefeld-Glitersloh (1984), werden die Flachen nérdlich des Wohnsiedlungsbereiches
Benteler und westlich der Lippstadter Strale als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-
reich flr nicht oder nicht erheblich belastigende Betriebe gekennzeichnet.

Im Flachennutzungsplan entspricht die Darstellung von gewerblichen Bauflachen im
Bereich der Waldstrae somit dem Grundsatz der Bauleitplanung, daR die Bauleitplane,
gemal ' 1 (4) BauGB, den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen
sind.

Die Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes dient u.a. der Steuerung der Gewerbe-
flachenentwicklung der Gemeinde Langenberg. Hierbei verfolgt die Gemeinde Langen-
berg eine Konzentration ihrer gewerblichen Bauflachen zwischen den Wohnsiedlungs-
bereichen Langenberg und Benteler. Die entlang der Lippstadter Strake in den Fla-
chennutzungsplan eingearbeiteten gewerblichen Standorte haben eine verkehrsgtinsti-
ge Lage zum Ubergeordneten StralRennetz, so daR Beeintrachtigungen durch gebiets-
fremden Schwerlastverkehr in den Misch- und Wohngebieten vermieden werden
koénnen (vgl. Erlauterungsbericht zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes, S.
41, Gemeinde Langenberg 1996).

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes in dem Bebauungsplan Nr. 217 ,Gewerbege-
biet Waldstrate* entspricht dem Inhalt des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Langenberg. Der FNP stellt fur diesen Bereich eine gewerbliche Bauflache dar. Dem-
nach wird dem Entwicklungsgebot des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungs-
plan gemaR ' 8 (2) BauGB entsprochen.

4. Stadtebauliche Situation

Das Bebauungsplangebiet befindet sich zwischen dem Hauptort Langenberg im Norden
und dem Ortsteil Benteler mit dem Gewerbestandort Bentelerstrale im Siiden. Die
Gebietsabgrenzung wird durch die WaldstraRe im Stiden, die Bentelerstrale im Wes-
ten, die Lippstadter StraRe (B 55) im Osten und im Norden durch die Verlangerung der
Stdgrenzen der Flurstiicke 22 und 24 in Richtung der Bentelerstrale bestimmt.

Bei der zu beplanenden Flache handelt es sich um eine tiberwiegend landwirtschaftlich
genutzte Freiflache. Die Flurstiicke 25, 26 und 27 sind bereits bebaut. Das Flurstiick
25 wird im Norden durch ein Fensterbauunternehmen gewerblich genutzt. An die
Produktionshalle des Fensterbauers grenzt im Stiden ein zu Wohnzwecken genutztes,
jedoch betriebsgebundenes Gebaude. Im riickwartigen Bereich befinden sich zwei
Nebengebaude. Das Flurstiick 27 ist im nérdlichen Teilbereich mit einem ebenfalls
betriebsgebundenen Wohnhaus bebaut. In Verldngerung der stidlichen Grenze dieses
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Grundstticks, liegt das Flurstiick 26, auf dem eine Trafostation steht.

Inmitten der landwirtschaftlich genutzten Flache mit der Parzellennummer 20 befindet
sich ein Teich, der im Kataster als gesonderte Parzelle 19 von der landwirtschaftlichen
Flache abgegrenzt, eingetragen ist.

Neben dem Bebauungsplangebiet ist auch die Nutzungsstruktur in der Umgebung der

zu Uberplanenden Flache ebenfalls durch landwirtschaftlich genutzte Flachen gepragt.

5. Stadtebauliche Konzeption / Art und MaR der baulichen Nutzung

Das neue Gewerbegebiet wird an der Siidseite von der WaldstraRe aus durch eine
Stichstralle (Breite der Verkehrsflache: 7,5 m) erschlossen. Der Ausbau der Stichstrake
erfolgt in nordliche Richtung in einer Lange von 100 m. Die neue Stichstrale bekommt
ihren Anknupfungspunkt an die WaldstraRe, im Verlauf der WaldstraRe in Héhe des
bestehenden Schachtes in einer Entfernung von 111 m von der Mitte der Bentelerstra-
Re.

Eine weitere Zufahrt zu der Gewerbeflache wird im Norden der BentelerstraRe ermog-
licht.

Zu der BentelerstraBe im Westen, der WaldstraRe im Siiden und der Lippstadter Strale
(B 55) im Osten sind Abstande zu der gewerblichen Bauflache bertcksichtigt, die zur
Eingriinung des Gewebegebietes dienen. Zu der Bentelerstrale (an der Westseite des
Plangebietes) und an der Ostseite (zur B 55 hin) wird jeweils ein 10 m breiter Griin-
streifen angelegt. Zwischen der WaldstraRe und dem Siidrand des Gewerbegebietes
wird westlich der neuen Stichstrale ein 6 m breiter Anpflanzungsstreifen realisiert.
Ostlich der StichstraRe ist dieser Pflanzstreifen 4 m breit.

Im Bebauungsplan sind die Griinstreifen - soweit sie im Gemeindeeigentum stehen -als
offentliche Grinflache festgesetzt. Zusatzlich werden diese Flachen noch als Flichen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR ' 9 (1)
Nr. 25 a festgesetzt.

Dem stéadtebaulichen Ziel zu Folge, an der WaldstraRe einen uberwiegend gewerblich
genutzten Bereich zu schaffen, wird in dem Bebauungsplan der Gebietstyp Gewerbe-
gebiet nach ' 8 BauGB festgesetzt. GemaR der Zweckbestimmung (' 8 (1) BauGB)
dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigen-
den Gewerbebetrieben. In dem Gewerbegebiet Waldstrake werden alle allgemein
zulassigen Nutzungen gemaR ' 8 (2) BauGB ausschlieRlich der Tankstellen (Ausnahme:
Betriebstankstellen) zugelassen.

Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstellen, wenn sie im Zusammenhang mit Ge-
werbebetrieben errichtet werden und sich die Verkaufsflache der Produktions- bzw.
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Lagerflache unterordnet. Nicht zuldssig sind Beherbergungs- und Bordellbetriebe,
Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art.

Ausnahmsweise zulassig sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche
Zwecke, sowie Wohnungen fiir Betriebsinhaber und —leiter, sofern sie in die Kubatur
des Betriebsgebaudes integriert sind.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl von 0,8
vorgesehen. Mit der Festsetzung des gem. ' 17 BauNVO héchstzulassigen MaRes der
Grundflachenzahl in Gewerbegebieten soll eine méglichst hohe Ausnutzung der Flache
des Gewerbegebietes mit gewerblichen Bauten gewahrleistet werden.

Aus stadtgestalterischen Griinden ist es wichtig, daR sich die neuen Gebaude innerhalb
des Gewerbegebietes in einer einheitlichen Héhe entwickeln. Hierzu ist es notwendig,
dal die gewerblichen Bauten sowie die zu dem Betrieb gehérenden Biiro- und Verwal-
tungsgebaude mit geringfiigigen Abweichungen die gleiche Gebaude-, Trauf- und
Firsthéhe erhalten.

Um dieses stadtebauliche Ziel zu erreichen, steuert das Instrument des Bebauungspla-
nes u.a. auch die Hohenentwicklung der baulichen Anlagen. Hierzu wird fiir Geschfts-
, BUro- und Verwaltungsgebaude, die auch in einem funktionalen und / oder baulichen
Zusammenhang mit einem gewerblichen Betrieb bzw. einer Anlage stehen, bei Flach-
dachern eine maximale Geb&udehshe von 9,0 m, und bei geneigten Dachern eine
maximale Traufhéhe von 9,0 m und eine maximale Firsthéhe von 13,0 m festgelegt.

Fur die Produktions- und Lagergeb&dude eines gewerblich industriellen Betriebes bzw.
einer Anlage wird bei Gebauden mit Flachdachern eine maximale Gebaudehéhe von
9,0 m und bei geneigten Dachern eine maximale Traufhéhe von 9.0 m sowie eine
maximale Gebaudehéhe von 12,0 m festgesetzt.

B, Belange der Griinordnung

Im Rahmen der Standortfindung fiir die weitere gewerbliche Entwicklung innerhalb des
Gemeindegebietes ist auf der Ebene des Flachennutzungsplanes bereits vor dem
Hintergrund einer gesamtékologischen Betrachtung eine Entscheidung erfolgt, welche
darauf abzielte

- fur die Gewerbeentwicklung keinen weiteren Landschaftsraum nach aulen
gerichtet bzw. an den Siedlungsréndern in Anspruch zu nehmen,

- Gewerbestandorte / Arbeitsplatzstandorte in guter Erreichbarkeit zwischen den
Wohnsiedlungsstandorten unterzubringen,

- dadurch méglichst den gemeindeinternen Fahrverkehr zu minimieren und agf.
Zu ersetzen,
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- Standorte fr die Gewerbeentwicklung in unmittelbarer Nahe zu den tbergeord-
neten Verkehrswegen vorzusehen,

- Standorte abseits von Immissionsorten zu suchen, um maéglichst eine uneinge-
schrankte gewerbliche Entwicklung zu erméglichen,

- Gewerbestandorte grinraumlich einzufassen und damit eigene, stadtraumlich
selbstandige Einheiten entstehen zu lassen,

- umweltorientierte Prinzipien der Niederschlagswasserentwasserung zu beriick-
sichtigen sowie

- landschaftsraumlich vorhandene Strukturen zu erhalten.

Unter Wahrung dieser Aspekte erfuhr der hier in Rede stehende Standort an der
WaldstraBe eine hohe Prioritat, da er unter gesamtgemeindlicher und gesamtokologi-
scher Betrachtung fiir eine Gewerbeansiedlung eine Gunst erfahrt. Mit dem Gewerbe-
gebiet, welches

- an drei Seiten von vorhandenen Verkehrsflachen umgeben ist,

- innerhalb des Gemeindegebietes einen in das Siedlungskonzept integrierten
Standort darstellt,

- der Innenentwicklung und der stadtrdumlichen Nahe von Wohnen und Arbeiten
entspricht

ist dem Integritétsinteresse von Natur und Landschaft entsprochen worden, indem eine
mdglichst naturschonende Festlegung des Standortes von vornherein vorgenommen
wurde.

Das vorgesehene stadtebauliche Konzept und die daraus sich ergebenden Festsetzun-
gen sehen eine der BauNVO konforme und einer méglichst hohen Dichte dienlichen
Grundflachenzahl vor. Dieses geschieht mit der Absicht die wenigen Mdéglichkeiten
einer gewerblichen Ausweisung im Gemeindegebiet konzentriert und kompakt mit
einem hohen MaR an Ausnutzbarkeit zu versehen. Die Gemeinde Langenberg verfolgt
eine Strategie zur Ausweisung von Gewerbeflachen, indem sie eine innere Verdichtung
von gewerblichen Flachen einer flachengreifenderen, lockeren, nach auRen gerichteten
Entwicklung vorzieht.

Diese kompakte und dichte Form der gewerblichen Ausweisungen flhrt gerade im Fall
der nicht standardisierten Bewertungsverfahren zur Ermittlung des Eingriffs in den
Natur- und Landschaftshaushalt und des daraus resultierenden rechnerischen Kom-
pensationsbedarfs zu einem hohen idealtypischen Anspruch an Ausgleichsflache.

Dieses ist bei dem Landschaftspflegerischen Begleitplan mit Aussagen zu den Kom-
pensationsmalnahmen fur den Eingriff in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet,
welcher durch das Biro NZO GmbH (Biiro fur landschaftékologische Planung, Bewer-
tung und Dokumentation, Krackser StraRe 12, 33659 Bielefeld) erstellt worden ist,
deutlich zu erkennen. Hier ist absichtlich ein Bewertungsverfahren (,Bielefelder Modell)
gewahlt worden, welches hinsichtlich der Ergebnisse der Bilanzierung eher einen
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restriktiven Charakter hat, als dieses z.B. bei dem vereinfachten Bewertungsverfahren
als Arbeitshilfe zur Bauleitplanung der Landesregierung NRW festzustellen ist.

Der sich durch das Bewertungsverfahren einstellende rein rechnerische Kompensati-
onsbedarf fur einen Vollausgleich wird nicht vollstandig erfiillt werden. Dieses geschieht
aufgrund

- der erfolgten Bericksichtigung des Integritatsinteresses von Natur und Land-
schaft (Standortwahl im ,Innenbereich),

- der méglichst naturschonenden Gewerbeentwicklung in dem Gemeindegebiet
(kompaktes, dichtes Gebiet anstelle von nach aullen gerichteter lockerer Be-
bauung). Sowie
des landschafts- und naturrdumlich nicht bedeutsamen Standortes (Umschluss
von Verkehrswegen an drei Seiten der Ackerflache),

- einer nicht gegebenen wesentlichen Beeintrachtigung von Boden, Wasser, Luft,
Flora und Fauna am Standort und im Umfeld des Standortes sowie

- der landschaftsasthetischen Einbindung des Standortes durch eine festgesetzte
Eingriinung des Gebietes mittels 10 m breiter Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Dem Kompensationsinteresse von Natur und Landschaft wird durch die Inanspruch-
nahme von Fléachen in einer GréRe von 1,12 ha auRerhalb des Plangebietes im Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 215 ,Westlicher Strothgarten® (Flur 24, Flurstlck 429)
in einer GroBe von 4.614 gm und auf einer Waldflache an der Bentelerstraie (Flur 36,
Flurstiick 80) in der GréRe von 6.610 gm ausgeglichen.

Ausgleichsfestsetzungen auf den Eingriffsgrundstiicken werden nicht vorgesehen, um

der vorgesehenen intensiven Nutzbarkeit der zukiinftigen Gewerbegrundstticke auf der
heutigen Ackerflache nicht entgegenzustehen.

7. Belange der Infrastruktur / Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser sowie den fernmelde-
technischen Einrichtungen erfolgt durch die értlichen Versorgungstrager. Das jeweilige
Leitungsnetz ist entsprechend zu erweitern. Innerhalb der Griinflache im Einmdndungs-
bereich der Stichstrale / WaldstralRe wird vorsorglich eine Flache zur Errichtung einer
Trafostation festgesetzt. Die Bedingungen fiir die Versorgungstrassenplanung werden
im Rahmen der Stralenausbauplanung berticksichtigt. Mit den Versorgungstragern
findet vor Baubeginn eine Abstimmung zum Zwecke der Koordination und Abstimmung
statt. Die Gemeinde Langenberg wird nach Absprache im Rahmen der abzuschlieRen-
den Grundstiickskaufvertrage Dienstbarkeiten fiir Leitungsrechte vereinbaren. Eine
nachrichtliche Darstellung dieser Flachen mit den entsprechenden Rechten in dem
Bebauungsplan ist z.Zt. aufgrund der Unkenntnis tber die jeweiligen zu treffenden
Grundstiickszuschnitte nicht méglich.
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Das von den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser soll in anzulegende Mulden
innerhalb der 10,0 m breiten ¢ffentlichen Griinstreifen im Osten und im Westen des
Plangebietes gefuihrt und dort versickert werden. Das gleiche gilt fur das auf den
Hofflachen anfallende Niederschlagswasser nach einer entsprechenden Vorreinigung
(Regenklarung). Die Mulden erhalten jeweils einen Uberlauf in den Vorfluter. Zusatzlich
soll in dem Grinstreifen nérdlich der WaldstraRe (zwischen der Bentelerstrale und der
geplanten Stichstrale) eine Versickerungsmulde angelegt werden. Das von der Stich-
straBe anfallende Niederschlagswasser soll iiber einen Regenwasserkanal zur Wald-
stralle gefuihrt werden, wo es dann der o.g. Versickerungsmulde zugefluhrt wird.

8. Belange des Immissionschutzes

Unter Berlcksichtigung der Bedingungen der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
und den Orientierungswerten der TA Larm sind Immissionsbelange im Hinblick auf das
Medium Larm ebenso unbeachtlich wie die Betrachtung der Emissonen von Luftschad-
stoffen, Gerlichen und Stauben. Immissionsorte, die diesbezuglich zu beachten waren,
liegen nicht im EinfluRbereich des geplanten Gewerbegebietes.

9. Belange der Bodenbelastung

In dem Plangebiet und seiner Benachbarung sind keine Altlasten, Altstandorte oder
Altablagerungen nach heutigem Kenntnisstand vorhanden bzw. bekannt.

10.  Belange der Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden nach heutigem Kenntnisstand innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht beriihrt. Ein Hinweis zur Verpflichtung
der Benachrichtigung der entsprechenden Behérde im Falle eines Bodenfundes bei den
Bauarbeiten ist in den textlichen Bestimmungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

11.  Bodenneuordnung

Teilflachen des Bebauungsplangebietes (Flurstiick 18 und Flurstiick 20 im stdlichen
Teil) stehen bereits im Eigentum der Gemeinde Langenberg.

Die nérdlichen Teilflachen stehen im Privateigentum. Fiir diesen Teilbereich bedarf es
zur Schaffung und Bildung baureifer Grundstiicke auf der Grundlage der getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes privatrechtlicher Vertrage zwischen dem Erwer-
ber und dem VerauRerer der Grundstiicke.
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12.  Flachenbilanz

Zum Zeitpunkt der vorliegenden Fassung des Bebauungsplanes ergibt sich folgende
Flachenbilanz:

Gesamtflache: rd. 5,88 ha
gewerbliche Flache: rd. 5,04 ha
Verkehrsflache: rd. 0,28 ha
off. Grinflache: rd. 0,30 ha
private Anpflanzung rd. 0,26 ha

Langenberg, 10. Januar 2000

(Schitze)
Blrgermeisterin

Drees & Huesmann - Planer, Bielefeld 9



