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Begrindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr.V 20 ,,Gewerbegebiet Salzuflener Stral3e / Zum Habuche*

Ortsteil: Valdorf
Plangebiet: Ostlich ,Salzuflener StralRe®, stdlich ,Zum Habuche®

Verfahrensstand: Satzung gem. § 10 (1) BauGB

1 Anlass und Ziele der Planung

Der Planungsanlass ist die Schaffung von Baurecht fir weitere Gewerbegebietsflachen im
Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet ,Hollwiesen® im Ortsteil Valdorf.

Die Stadt Vlotho sieht einen steigenden Flachenbedarf fur Gewerbe- und Industriestandorte.
Verflgbare, brachliegende Flachen zur weiteren Innenentwicklung stehen derzeit nicht zur
Verfligung. Zudem sind die derzeit unbebauten Freiflichen in bestehenden Gewerbegebie-
ten nahezu gesamtumfanglich als betriebliche Erweiterungsflachen bereits gebunden. Somit
ist die Ausweisung von neuen gewerblichen Bauflachen notwendig. Die Planung ist nicht auf
ein konkretes Vorhaben ausgerichtet, sondern stellt im Sinne eines ,Angebotsplanes” neue
gewerblich zu nutzende Flachen zur Verfligung.

Beabsichtigt ist die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes ,Hollwiesen® im Bereich
Ostlich der Salzuflener StraRe. Dieser Standort erscheint aufgrund der Lage abseits von
Siedlungsgebieten sowie der Nahe zur Bundesautobahn 2 geeignet zur Ausweisung neuer
gewerblicher Bauflachen.

Inhalt des Bebauungsplanes soll ,Gewerbegebiet® entsprechend § 8 BauNVO sein.

1.1 Standortwahl

Die Wahl des Standortes fiir neue auszuweisende gewerbliche Bauflachen fiel aufgrund ge-
wichtiger Standortfaktoren auf den Geltungsbereich.

Die ausschlaggebenden Standortfaktoren sind die verkehrliche Anbindung sowie die topo-
grafischen Gegebenheiten im Plangebiet. Die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebie-
tes ,Hollwiesen®, welche mit dieser vorliegenden Planung vorgenommen werden soll, weist
von den alternativ in Betracht kommenden erweiterbaren, bestehenden Gewerbegebieten
die besten Voraussetzungen der verkehrlichen Anbindung auf. Von den Alternativstandorten
aus missen generell Ortslagen durchfahren werden um das Uberregionale Verkehrsnetz,
hier die Bundesautobahn 2, zu erreichen. Dies ist bei dem hier in Rede stehenden Erweite-
rungsgebiet ,Gewerbegebiet Salzuflener Stral3e / Zum Habuche® nicht der Fall.

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind auf den Ebenen der Regional-
planung und der vorbereitenden Bauleitplanung bereits als gewerbliche Flachen dargestellt
(siehe Kap. 5.2 und 5.3). Die Ziele der Regionalplanung und der vorbereitenden Bauleitpla-
nung bertcksichtigen somit bereits die beabsichtigte Erweiterung des vorhandenen Gewer-
begebietes ,Hollwiesen®. Aufgrund dieser planungsrechtlichen Vorgaben i.V.m. den in Kapi-
tel 1.1 aufgezeigten Standortfaktoren soll dem Flachenbedarf fir Gewerbegebiete an diesem
Standort begegnet werden.
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2 Verfahren

Die Stadt Vlotho hat mit dem Aufstellungsbeschluss vom 20.09.2017 das Verfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. V 20 ,Gewerbegebiet Salzuflener Stralle / Zum Habuche®
eingeleitet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sog. Vollverfahren.

Gemal § 2 (4) BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufiihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem
Umweltbericht (separater Teil B der Begriindung; Kortemeier Brokmann Landschaftsarchi-
tekten, Herford, Juli 2018) zu beschreiben und zu bewerten sind. Eine Prifung der arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wurde in einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, welcher Bestandteil des Umweltberich-
tes ist, vorgenommen (Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, Marz 2018)
und im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB wurde im Zeitraum vom
29.01.2018 bis einschlieRlich 05.03.2018 durchgefiihrt. Wahrend dieser Beteiligungsfrist gin-
gen Stellungnahmen seitens der Bevélkerung ein. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB wurde parallel mit Schreiben
vom 22.01.2018 bzw. 24.01.2018 durchgefihrt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB (6ffentliche Auslegung) sowie die Be-
teiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB) gem. § 4 (2) BauGB
erfolgten parallel im Zeitraum vom 30.04.2018 bis einschlie3lich 08.06.2018. Infolge der Ab-
wagung zu den im Rahmen der TOB-Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen ist eine
VergroRerung der Kompensationsflache A3 erforderlich, die eine Anderung des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes bewirkt, sodass der neue Planentwurf gem. 8§ 4a (3) BauGB
erneut offengelegt wurde und die Beteiligung dabei gem. § 4a (3) Satz 2 BauGB inhaltlich
auf die geanderten Inhalte beschrankt wurde. Die Anderungen zur erneuten Offenlage um-
fassten:

=  VergroBBerung der KompensationsmalBhahme A3 i.V.m. einer entsprechenden An-
passung des Geltungsbereiches (VergroRerung der MalRnahme A3 in ndrdliche Rich-
tung)

= Anpassung der textlichen Festsetzung zum Schutz der Allee entlang der Salzuflener
StralRe (C.6) sowie nachrichtliche Darstellung der eingemessenen Baume im Nut-
zungsplan

= Erganzung der textlichen Festsetzung zur Ausgestaltung des Regenriickhaltebe-
ckens und zur auf den natirlichen Landabfluss gedrosselten Abgabe aus dem Ruck-
haltebecken (C.7)

= Redaktionelle Angleichung der Festsetzungen C.8 und C.9 zur Harmonisierung von
Umweltbericht und Festsetzungen des Bebauungsplanes

= Aufnahme eines textlichen Hinweises auf die Lage des Plangebietes im Heilquellen-
schutzgebiet Bad Oeynhausen - Bad Salzuflen

Die erneute Beteiligung gem. 88 3 (2) i.V.m. 8 4a (3) BauGB wurde zeitlich verkirzt im Zeit-
raum vom 30.07. bis einschlieRlich 13.08.2018 und die erneute TOB-Beteiligung gem. § 4 (2)
BauGB i.V.m. § 4a (3) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 25.07.2018 bis einschlieRlich
13.08.2018.

Drees@uesmann 2
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3 Réaumlicher Geltungsbereich und Bestandteile des Bebauungsplanes

Der 6,5 ha groR3e raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb der Ge-
markung Valdorf und umfasst in der Flur 5 einen Teilbereich des Flurstiickes 127.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gem. § 9 (7) BauGB im Plan
selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes besteht aus
= dem Nutzungsplan,
den Rechtsgrundlagen,
den textlichen Festsetzungen mit Zeichenerklarungen und Anmerkungen,
den Hinweisen und
sonstigen Darstellungen zum Planinhalt.

Diese Begrindung ist gem. § 9 (8) BauGB beigefligt. Sie ist unterteilt in:

Teil A: Ziele und Zwecke sowie wesentliche Auswirkungen der Planung
Teil B: Umweltbericht (separat), Kortemeier Brokmann - Landschaftsarchitekten, Juli
2018

4 Situationsbeschreibung

4.1 Derzeitige stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Valdorf, ca. 2 km stidlich der Kernstadt Vlotho. West-
lich des Plangebietes befindet sich das bestehende Gewerbegebiet ,Hollwiesen®, welches
nun mit dieser Planung in dstliche Richtung, 6stlich der Salzuflener Stral3e, erweitert werden
soll.

Die Anbindung an das uberregionale Verkehrsnetz besteht in einer Entfernung von ca. 5 km
mit der Anschlussstelle 31 ,Vlotho-West* an die Bundesautobahn A2. Diese wird Uber die
Herforder StralRe (L 778) erreicht, ohne dabei geschlossene Ortslagen zu passieren.

Mit einem Abstand von ca. 120 m verlauft eine Hochspannungsleitung nérdlich des Plange-
bietes.

Derzeit besteht fiir das Plangebiet eine intensive landwirtschaftliche Nutzung in Form von
Ackerbau. Die 6stlich des Plangebiets liegende Hofstelle besitzt eine Zuwegung, die das
Plangebiet quert.

Westlich des Plangebietes liegt das bestehende Gewerbegebiet ,Hollwiesen®. Die vorwie-
genden Nutzungen in diesem Bereich sind verarbeitende bzw. produzierende Betriebe, Be-
triebe der Logistikbranche sowie eine Autowerkstatt.

Die Hohenlage des Plangebietes betragt an der Salzuflener Stra3e ca. 121 m NHN und
steigt in Richtung Osten zur Hofanlage am Wirtschaftsweg ,Zum Habuche® auf ca. 131 m
NHN an.

Sudlich anschlieBend zum Plangebiet ist ein Siektal mit einer ausgepragten, gewasserbeglei-
tenden Gehdlzstruktur vorhanden. In nérdliche Richtung schlie3t ebenfalls ein Siek an das
Plangebiet an. Dieser ist in seiner Grol3e jedoch nicht so ausgeprégt wie das sudlich angren-
zende Siektal.

Drees@uesmann 3
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Abbildung 1: Luftbild (Geobasis NRW - Bezirksregierung Kéln - DOP20) — ohne Mal3stab

4.2 Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist dem Auf3enbereich zuzuordnen. Ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan besteht nicht.

4.3 Eigentumsverhéltnisse

Die in Rede stehenden Flachen befinden sich im Eigentum der Stadt Vlotho. Der Kaufvertrag
wurde bereits erstellt. Die Wirksamkeit tritt mit der Bereitstellung des Kaufpreises im Haus-
halt des Jahres 2018 und dem Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplanes V 20
,Gewerbegebiet Salzuflener Stralle / Zum Habuche* ein.

5 Planungsrechtliche Vorgaben

5.1 Landesentwicklungsplan NRW
Bauleitplane sind gem. 8 1 (4) BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.

Bei der Bauleitplanung ist der Landesentwicklungsplan (LEP) NRW 2017 zu beachten, der
Ziele der Raumordnung enthélt. Diese stellen gem. § 3 (1) Ziffer 2 Raumordnungsgesetz
(ROG) verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten Festlegungen
dar. Es handelt sich somit um Festlegungen, die eine strikte Bindung auslésen und nicht
durch Abwagung Uberwindbar sind.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes setzt die Ubereinstimmung mit den Zielen und Grund-

satzen der Raumordnung und Landesplanung voraus. In diesem Zusammenhang sind vor
allem die Ziele des LEP NRW 2017 zu beachten:

Drees@uesmann 4
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> 6.3-3 Ziel: Neue Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzungen
Neue Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzungen sind unmittelbar anschlie-
Rend an die vorhandenen Allgemeinen Siedlungsbereiche oder Bereiche fiir gewerbli-
che und industrielle Nutzungen festzulegen.

Dies ist mit vorliegender Planung der Fall, da der Regionalplan seit dessen 22. Ande-
rung fir das Plangebiet einen ,Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen*
vorsieht (siehe Kapitel 5.2).

»  6.3-5 Grundsatz: Anbindung neuer Bereiche fir gewerbliche und industrielle Nutzun-
gen
Auch neue Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen, die nicht isoliert im
Freiraum liegen, sollen dort festgelegt werden, wo eine kurzwegige Anbindung an das
Uberdrtliche StraRenverkehrsnetz und an Verkehrstrager mit hoher Transportkapazitat
(insbesondere Bahn, Schiff, Offentlicher Personennahverkehr) vorhanden oder geplant
ist. Multimodale Schnittstellen sollen dabei von der Regionalplanung vorrangig fur eine
bedarfsgerechte Festlegung von Flachen fir Logistikstandorte genutzt werden.

Auch diesem Grundsatz wird die Planung gerecht, da die Anbindung zur Bundesau-
tobahn 2 in einer Entfernung von 5,5 km ohne vorherige Ortsdurchfahrt vorhanden ist.

Somit entspricht die Planung den Zielen und Grundsatzen des LEP NRW 2017.

5.2 Ziele der Raumordnung / Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold — TA Oberbereich Bielefeld — stellte fir
das Plangebiet und sein Umfeld bis zur 22. Anderung des Regionalplanes diesen Bereich als
»2Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich“ mit Freiraumfunktionen ,Schutz der Landschaft
und landschaftsorientierte Erholung® sowie ,Grundwasser- und Gewasserschutz* dar.

Mit der 22. Anderung des Regionalplanes wurde fiir den Anderungsbereich ,siidéstlich der
Salzuflener StralRe” die Darstellung ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich in ,Bereich fir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)‘ geandert. Diese Anderung wurde am
05.02.2016 rechtswirksam. Somit steht die Aufstellung des Bebauungsplanes in Einverneh-
men mit den Vorgaben des Regionalplanes.

Drees@uesmann S
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bbildung 2: Kreis: Ausschnitt 22. Anderung Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold - TA Oberbereic
Bielefeld 2004; Anderungsbereich stidostlich der Salzuflener StraRe; Ellipse: Bereich der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Salzuflener StralSe | Zum Habuche®, ohne Mal3stab

5.3 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gem. 8§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Vlotho stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als ,Gewerbliche Bauflache” dar (siehe Abb. 3).

Im Flachennutzungsplan angrenzend an das Plangebiet befindet sich westlich die Darstel-
lung der Uberortlichen Verkehrsflache Salzuflener Straf3e. Nordlich und 0stlich grenzt die
Darstellung fur landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet an. Diese wird ebenfalls an der
sudlichen Grenze als Pufferzone zur Darstellung Flachen fir die Forstwirtschaft verwendet.
Des Weiteren liegt das Gebiet innerhalb der Darstellung eines Landschaftsschutzgebietes.
Somit entspricht die Planung grundsatzlich den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.
Hinweis: Im sidlichen Teil der dargestellten gewerblichen Bauflache wird im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung eine Flache gem. 8 9 (1) Ziffer 20 BauGB zur Kompensation
des Eingriffes in den Natur- und Landschaftshaushalt festgesetzt. Diese Festsetzung wider-
spricht nicht der Darstellung von gewerblicher Bauflache an dieser Stelle im Flachennut-
zungsplan. Die hiernach nicht mogliche Inanspruchnahme dieser Flache fir gewerbliche Fl&-
che wird beziglich der Siedlungsflachenbilanz im Rahmen der Realnutzungskartierung auf
der Ebene der Regionalplanung bertcksichtigt. Die Darstellung von gewerblicher Bauflache
wirkt sich somit nicht nachteilig auf die gewerbliche Siedlungsflachenbilanz der Stadt Vlotho
aus.

Drees@uesmann 6
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt VIotho, ohne Maf3stab

5.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Landschaftsplanes ,Vlotho* (Kreis Herford
1998). Da der Bereich des sudlich gelegenen Siekes nicht durch die Planung tangiert wird,
sind keine Einschrankungen fur die Schutzziele des Landschaftsplanes zu erwarten.

5.5 Landschaftsschutz / Naturschutz / Gewasserschutz

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich des Landschaftsschutzgebietes ,LSG Lipper
Bergland® (LSG-3818-0020). Das bestehende Gewerbegebiet bildet eine Verinselung ge-
werblicher Nutzungen in diesem Landschaftsschutzgebiet. Mit dem Plangebiet wird eine Er-
weiterung dieser Nutzungen in das Landschaftsschutzgebiet vorgenommen.

Drees@luesmann 7
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Es sind keine weiteren wesentlichen Beeintrachtigungen der Schutzziele dieses Land-
schaftsschutzgebietes zu erwarten, da der dortige Landschaftsraum bereits stark durch das
in Gegenlage zum Plangebiet befindliche Gewerbegebiet beansprucht ist. Darliber hinaus
bleiben die typischen Siektaler sowie Walder als markante Kulturlandschaftselemente unbe-
rihrt (siehe UWB Kapitel 6).

Die Baumallee an der Salzuflener Stral3e ist im Alleenkataster des Landes NRW verzeichnet
(AL-HF-0035).

Der Bereich der Planung liegt in der Schutzzone IIl b des Heilquellenschutzgebietes ,Bad
Oeynhausen — Bad Salzuflen®. Das Plangebiet tangiert keine Wasserschutzgebiete sowie
Hochwasserrisiko- bzw. Uberschwemmungsgebiete.

6 Belange des Stadtebaus / Konzeptbeschreibung

Die @uRRere Erschlieung des Gebietes soll tiber die westlich angrenzende Salzuflener Stra-
Be erfolgen. Eine konkrete Vorhabenplanung liegt nicht vor, bei der Bauleitplanung handelt
es sich somit um eine klassische Angebotsplanung. Die Festsetzung einer inneren Erschlie-
Bung uUber eine offentliche Verkehrsflache oder mit GFL zu belastenden Flachen soll daher
nicht erfolgen, um fir die Entwicklung des Gewerbegebietes die gro3tmogliche Flexibilitat zu
ermoglichen.

Das grundsatzliche ErschlieBungskonzept sieht bis zu vier Zufahrten von der Salzuflener
Stral3e in das Plangebiet vor. Jedoch soll pro Betrieb nur eine Zu- bzw. Abfahrt mit einer ma-
ximalen Breite von 8,00 m zuldssig sein. Diese sind auf dem jeweiligen Betriebsgelande als
private ErschlieBung zu dem jeweiligen Betrieb konzipiert. So soll ein gewisser Schutz des
Baumbestandes gewahrleistet werden, indem eine zu groRe Anzahl an Zu- und Abfahrten
verhindert wird.

Da es sich bei dem Plangebiet um stadtische Flachen handelt, kann die Stadt Vlotho bei der
VeraulRerung der Flachen steuern tatig werden, um das Ziel der Beschrankung auf vier Be-
triebe im Geltungsbereich zu erreichen.

Der derzeit bestehende Wirtschaftsweg zwischen der Salzuflener StralRe und der Hofstelle
,Brand®“ Ostlich des Plangebietes wird nicht mehr benétigt. Die ErschlieBung der Hofstelle
,Brand® ist Uber eine alternative Zuwegung gesichert.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes wird ein Regenriickhaltebecken mit einem Stauvo-
lumen von 1.600 m3 vorgesehen. Hieraus wird das anfallende Niederschlagswasser nach
dementsprechender Vorbehandlung gedrosselt in den Vorfluter, bzw. anschlieend in den
Siek, norddstlich des Plangebietes eingeleitet.

Um die gewerblichen Bauflachen hinsichtlich des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes
schonend in die Landschaft zu integrieren, werden Eingriinungsmaf3nahmen festgesetzt.

Zur schonenden Einbindung des Plangebietes in die angrenzende offene Landschaft wird
das Gebiet an der nordlichen, westlichen und stdlichen Grenze mit einer freiwachsenden,
5,00 m tiefen Hecke aus heimischen, standortgerechten Pflanzen im Sinne einer Ortsrand-
eingrinung umpflanzt. Die gewerblichen Bauflachen halten einen Schutzabstand von
25,00 m zum sidwestlich liegenden Siektal ein. Dieses wird im vollumféanglichen Bestand
erhalten. Dieser Schutzabstand von 25,00 m wurde bereits in der vorhergehenden Flachen-
nutzungsplandnderung zur Minderung der Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt getroffen.
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7 Planungsrechtliche Festsetzungen

Fur den Bebauungsplan Nr. V 20 ,Gewerbegebiet Salzuflener Strale / Zum Habuche® wer-
den folgende Festsetzungen getroffen:

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen Bebauungsplanes Nr. V 20 ,Gewerbegebiet Salzuflener Stralle / Zum
Habuche® sehen hinsichtlich der zulassigen Art der Nutzung die Nutzung als Gewerbegebiet
(GE) gem. § 8 BauNVO vor.

Zulassig sind:
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe gem.
8§ 8 (2) Ziffer 1 BauNVO,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude gem. 8§ 8 (2) Ziffer 2 BauNVO.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind gem. 8 8 (3) Ziffer 1 BauNVO.

Ausnahmsweise konnen gem. 8 1 (5) i.V.m. § 1 (9) BauNVO zugelassen werden:
- Verkaufsstellen im Zusammenhang mit Betrieben, wenn die Verkaufsflache der Pro-
duktions- bzw. Lagerflache untergeordnet ist.

Nicht zulassig sind gem. 8 1 (5) BauNVO:
- Tankstellen (ohne Betriebstankstellen) gem. § 8 (2) Ziffer 3 BauNVO,
- Anlagen fur sportliche Zwecke gem. § 8 (2) Ziffer 4 BauNVO.

Nicht zulassig sind gem. 8 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO:

- Beherbergungs- und Bordellbetriebe sowie Wohnheime fir die gewerbliche Nutzung
gem. 8 8 (2) Ziffer 1 BauNVO,

- Einzelhandelsbetriebe als Gewerbebetriebe aller Art mit nahversorgungs- und zen-
trenrelevantem Sortiment/Warengruppen (Lebensmittel, Gesundheit und Kérperpfle-
ge, Schreibwaren, Papier, Blicher, Bekleidung, Schuhe, Porzellan, Unterhaltungs-
elektronik, Informationstechnik, Foto, Optik, Uhren, Schmuck, Einrichtungsbedarf
(ohne Mobel, Teppiche), Elektrogerate, Leuchten) gem. § 8 (2) Ziffer 1 BauNVO,

- Imbissbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften als Gewerbebetriebe aller Art,

- Betriebe des Transport- und Speditionsgewerbes als Gewerbebetriebe aller Art; diese
Festsetzung gilt nicht fur innerbetriebliche Logistikfunktionen und -flachen von Ge-
werbebetrieben, sofern sie in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zusam-
menhang mit einem Handwerks-, Gewerbe- oder Dienstleistungsbetrieb stehen und
der Betriebsflache des Handwerks-, Gewerbe- oder Dienstleistungsbetriebes unter-
geordnet sind.

Nicht zul&ssig sind gem. 8§ 1 (6) Ziffer 1 BauNVO:
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gem. § 8 (3)
Ziffer 2 BauNVvO,
- Vergnugungsstatten gem. 8 8 (3) Ziffer 3 BauGB,

Die Festsetzungen zu Art und Mafl3 der baulichen Nutzungen orientieren sich an denen des
bestehenden Gewerbegebietes ,Hollwiesen® (Bebauungsplan Nr. V 17 ,Gewerbegebiet
Wehrendorf Il mit der 1. Anderung) sudostlich der Salzuflener StralRe bzw. siidwestlich des
Plangebietes. Da es sich bei dem Vorhaben um die Erweiterung des bestehenden Gewerbe-
gebietes ,Hollwiesen handelt, wurden identische Nutzungen fur zulassig erklart. So soll eine
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Einheitlichkeit der vorhandenen Betriebe bzw. Arten der Nutzung im gesamten Gewerbege-
biet erreicht werden.

Des Weiteren sollen durch die Erweiterung des Gewerbegebietes die vorhandenen Einzel-
handelszentren nicht geschwacht werden. Daher erfolgt der Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Warensortimenten.

Um ein immenses Aufkommen an Schwerlastverkehr durch Logistikbetriebe im Sinne von
Transport- und Speditionsbetrieben zu unterbinden werden diese Nutzungsarten fur das
Plangebiet ausgeschlossen.

7.2 Mal der baulichen Nutzung / Hohe baulicher Anlagen

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anla-
gen geregelt werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) im Plangebiet wird auf 0,8 festgesetzt. Dies ist nach 8§ 17
BauNVO die Obergrenze zur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung fur Gewerbe-
gebiete.

Dieses Mal} der baulichen Nutzung ist aus stadtebaulicher Sicht auch in Anbetracht des ge-
genlber liegenden bestehenden Gewerbegebietes vertraglich.

Des Weiteren wird das Maf3 der baulichen Nutzung durch die Festsetzung von zuldssigen
Gebaudehohen als Hochstmald geregelt. Die maximal zuldssige HOhe baulicher Anlagen
betragt maximal 12,00 m.

Als unterer Bezugspunkt hierfur gilt die niedrigste im Nutzungsplan eingetragene NHN-HGhe,
die vom Grundriss der geplanten baulichen Anlage erfasst wird. Sofern eine geplante bauli-
che Anlage keinen der dargestellten NHN-HOhenpunkte Uberdeckt, gilt der nachstgelegene
Hohenpunkt.

Dabei soll eine Uberschreitung der Hohe gem. § 31 (1) BauGB um maximal 2,00 m NHN fur
Anlagen zur Solarenergienutzung zulassig sein.

Ebenfalls darf die festgesetzte Hohe der baulichen Anlage durch untergeordnete Bauteile
und technische Gebaudeeinrichtungen wie beispielsweise Heizungs-, Liftungs-, Antennen-
sowie Aufzugsanlagen um 2,00 m ausnahmsweise Uberschritten werden.

7.3 Bauweise / iberbaubare Grundstliicksflachen

Fur das Gewerbegebiet wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise festge-
setzt, mit der MalRgabe, dass hier Baukorperlangen / bauliche Anlagen von mehr als 50,00 m
zulassig sind, diese jedoch mit seitlichem Grenzabstand zu errichten sind.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich des Gewerbegebietes sind durch die
zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen gebildete ,Baufenster® bestimmt. Diese sind
grol3ziigig ausgelegt, um eine flexible Ausnutzbarkeit zu gewahrleisten. Das ist vor allem vor
dem Hintergrund der ,,Angebotsplanung® sinnvoll, da noch kein konkretes Vorhaben der Pla-
nung zugrunde liegt.

7.4 Nebenanlagen / private Stellplatze

Garagen, Carports sowie Nebenanlagen gem. § 9 (1) Ziffern 4, 16(d), 23, 24 BauGB sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig (siehe Planzeichnung). Offene
Stellplatze sowie Uberdachte Fahrradstellplatze bilden eine Ausnahme und sind auch aul3er-
halb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, gem. 8 14 BauNVO, auch aul3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig.
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Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sind Bewegungsflachen, Hofflachen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen unzulassig.
Des Weiteren sind innerhalb dieser Flachen zum Anpflanzen Auffillungen und Abtragungen
der vorhandenen naturlichen Gelandeoberflache sowie das Anbringen von Stitzwéanden un-
zulassig.

Sofern keine nutzungsbedingten Verunreinigungen des Grundwassers zu erwarten sind, sind
die Flachen von Stellplatzen, Zufahrten und Zuwegungen aus 6kologischen Grinden, zur
Verminderung der Zahl der versiegelten Flache auf dem Grundstlck, in wasserdurchlassiger
Art zu befestigen. Dies kann in Form von einer wassergebundenen Decke; drainfahigem
Pflaster, Porenpflaster, Splittfugenpflaster, Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen, Schotter-
rasen, Pflaster mit mindestens 15% Fugenanteil und einer Fugenfiillung aus Kiessand, Splitt
0.a. erfolgen.

7.5 ErschlieBung / Verkehrsflachen / Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das Plangebiet selbst wird Uber die Salzuflener Stral3e erschlossen. Innerhalb der festge-
setzten Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuR3- und Radweg ist pro Baugrundstiick
eine baugrundstiickbezogene Zu- und Abfahrt mit einer Gesamtbreite von 32,00 m zulassig.
Maximal sind an dieser Stelle vier Zufahrten mit einer maximalen Breite von jeweils 8,00 m
zulassig. Jedoch ist nur eine Zu- / Abfahrt pro Betrieb zuléssig. Folglich sind bei drei ange-
siedelten Betrieben nur drei Zu- / Abfahrten auf der gesamten Breite zulassig.

Festsetzungen von StralRenverkehrsflachen zur inneren ErschlielBung des Plangebietes wer-
den aufgrund des in Kapitel 6 erlauterten ErschlieBungskonzeptes nicht formuliert.

Um eine Beeintrachtigung der bestehenden Baumstandorte entlang der Salzuflener StralRe
durch ErschlielBungsmaflinahmen der Baugrundstiicke zu vermeiden, wird die Zahl sowie die
Gesamtbreite der Zufahrten beschrankt. Ferner wird auf den gesetzlichen Schutz der Allee
gem. 8 41 LNatSchG hingewiesen und das daraus resultierende Verbot von MalRBhahmen,
die zu deren Zerstdrung, Beschadigung oder nachteiligen Veranderungen fuhren, aufge-
nommen.

Innerhalb der festgesetzten Flache sind baugrundstiickbezogene Zu- und Abfahren in einer
Gesamtbreite von max. 32,00 m sowie Ver- und Entsorgungsleitungen und dem Brandschutz
dienende Einrichtungen (z.B.: Zisterne) allgemein zul&ssig.

7.6 Flachen fur Versorgungsanlagen

Zur Drosselung der in den Siek einzuleitenden Niederschlagswassermengen ist ein Regen-
rickhaltebecken mit einem Stauvolumen von 1.600 m3 anzulegen. Diese Flache wird als
.Flache flr Versorgungsanlagen“ mit der Zweckbestimmung ,Regenrickhaltebecken” im
Bebauungsplan festgesetzt. Das anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend des zu
erwartenden Verschmutzungsgrades vorzubehandeln. Aus dem Regenrtickhaltebecken wird
das Wasser auf den natirlichen Landabfluss (5 | / s x ha) gedrosselt in den nordéstlich des
Plangebietes befindlichen Vorfluter und anschliel3end in den Siek eingeleitet. Das Regen-
rickhaltebecken ist naturnah als ungedichtetes Erdbecken auszufiihren.

Das Regenriickhaltebecken dient nicht den Zwecken des Brandschutzes, da in diesem nicht
dauerhaft Wasser vorgehalten wird.

7.7 Grunordnung

Angrenzend an das Plangebiet schlie3t das Landschaftsschutzgebiet ,Lipper Bergland®
(LSG-3818-0020) an. Aus diesem Grund sowie aufgrund der Lage im AulRenbereich ist eine
Eingrinung des Plangebietes erforderlich. Entlang der Plangebietsgrenze zum freien Land-
schaftsraum wird daher ein 5,00 m breiter Streifen mit einem Pflanzgebot gem. 8§ 9 (1) Ziffer
25a BauGB zur Eingriinung des Gebietes festgesetzt. In Verbindung mit der Ausgleichs-
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maflnhahme A2 (siehe Kap. 9.2) kann das Gebiet schonend in den Landschaftsraum einge-
bunden werden. Einzelheiten zur auszufiihrenden Pflanzung sind den textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes (siehe textliche Festsetzung C.8 i.V.m. C.9) und dem Umweltbe-
richt (Kapitel 3.2) zu entnehmen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen sind Bewegungsflachen, Hofflachen, Stellplatze und sonstige Nebenanlagen unzulassig.
Des Weiteren sind innerhalb dieser Flachen zum Anpflanzen Auffillungen und Abtragungen
der vorhandenen natlrlichen Gelandeoberflache sowie das Anbringen von Stltzwanden un-
zulassig. Dies garantiert eine Wirkung der Eingrinungsmafnahme auch bei der Ausschop-
fung der maximal zulassigen Geb&udehdhe, da sich die Anpflanzung auf dem Niveau der
naturlichen Gelandehoéhe befindet.

Zur Durchgrinung des Gewerbegebiets sowie zur Minderung von negativen Auswirkungen
auf die Tier- und Pflanzenwelt werden zudem die nachstehenden Festsetzungen zur Pflan-
zung von Baumen sowie zur Ansaat von ebenen Flachen und Béschungen getroffen (siehe
auch textliche Festsetzung C.9 und Umweltbericht Kapitel 3.2).

Begriinung ebenerdiger Stellplatzanlagen:

Zur Begrinung von ebenerdigen Stellplatzanlagen fur PKW ist alle 6 Stellplatze mindes-
tens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum zu pflanzen. Die Mindestpflanzqualitat
hat einen Stammumfang von mind. 16 - 18 cm zu betragen. Die Baume sind in Baum-
scheiben oder Pflanzstreifen von jeweils mindestens 12 m3 durchwurzelbarem Boden pro
Baumstandort fachgerecht zu pflanzen und zu erhalten (Mindestbreite oder -lange der
Baumscheiben/Pflanzstreifen jeweils 1,5 m). Die Pflanzungen sind zwischen, neben oder
direkt im Anschluss an die Stellplatze regelmaflig verteilt vorzunehmen. Die Fertigstel-
lungspflege ist gemaR DIN 18916 auszuftihren. Samtliche Anpflanzungen sind vom
Grundstuckseigentimer im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstdrung zu schutzen.
Geholzausfalle und -verluste sind artgleich und entsprechend der festgesetzten Mindest-
pflanzqualitét zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten
spatestens in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

Einsaat nicht versiegelter Flachen:

Auf den nicht versiegelten Bereichen ist fir ebene Flachen zur Ansaat eine artenreiche
Wiesenmischung aus zertifiziertem Wildpflanzensaatgut aus gebietseigener Herkunft zu
verwenden. Béschungen sind mit einer Saatmischung Landschaftsrasen — Standard mit
Krautern (RSM 7.1.2) anzuséen. Auch bei Saatflachen sind Pflanzenausfalle bzw. Mangel
mit einer Nachsaat mit dem jeweilig festgesetzten Saatgut zu ersetzen. Dies hat bis spé-
testens in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

7.8 Ortliche Bauvorschriften

7.8.1 Dachform

Zuladssig sind Flachdacher sowie geneigte Dacher (Sattel-, Pult- und Sheddacher) mit einer
Dachneigung von 5° bis 30°. Damit kann ausreichend den gewerblichen Anspriichen hin-
sichtlich der Kubatur der Gebaude / der baulichen Anlagen entsprochen werden. Gleichzeitig
ist mit der Begrenzung der Dachneigung im Zusammenhang mit der Festsetzung der maxi-
malen Gebaudehohe hier aus stadtgestalterischer Sicht eine Reglementierung hinsichtlich
der Auspragung der Gebaude / baulicher Anlagen zum Landschaftsraum gegeben.

7.8.2 Werbeanlagen

Innerhalb des Plangebietes ist ausschlief3lich auf die Statte der Leistung bezogene Werbung
zulassig. Anlagen der Fremdwerbung sind unzul&ssig.

Innerhalb des Gewerbegebietes ist je Betrieb die Errichtung von zwei Fahnenmasten und
einem Werbepylon zuldssig. Die maximal zulassige Hohe der Fahnenmasten sowie der
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Werbepylone betragt 10,00 m. Als unterer Bezugspunkt fur diese Hohe gilt die jeweils
nachstgelegene NHN-H6he im Nutzungsplan (siehe Darstellung im Nutzungsplan).

Daruber hinaus sind innerhalb des Gewerbegebietes Werbeanlagen an Fassaden zulassig,
sofern diese nicht Uber die Attika bei Flachdachern bzw. die Traufe bei geneigten Dachern
hinausragen. Auf Dachflachen sind Werbeanlagen génzlich unzulassig.

Anlagen der AulRenwerbung sind ausschlief3lich als nicht bewegliche / laufende Anlagen zu-
lassig. Anlagen mit Wechsel- oder Blinklichtwerbung sind nicht zulassig. Die in den Hinweli-
sen genannte Empfehlung einer insektenfreundlichen Beleuchtung ist zu beachten.

7.8.3 Einfriedungen

An der Grenze zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind Einfriedungen im Be-
reich von Grundstiickszu- und -abfahrten unter der Voraussetzung zuldssig, dass eine aus-
reichende Sicht aller Verkehrsteilnehmer gewahrleistet ist. Dies kann z.B. durch Zurlickset-
zen der Einfriedungen von der Verkehrsflache oder Verwendung von transparenten Einfrie-
dungen fir Teilbereiche erfolgen.

Um wild lebenden Kleintieren das ungehinderte Uberqueren der Grundstiicksgrenzen zu
ermoglichen muss eine Durchlassigkeit der Einfriedungen gegeben sein. Dies kann bei-
spielsweise durch eine ausreichende Bodenfreiheit der Einfriedung oder durch ausreichend
grol3e Spalten in der Einfriedung erreicht werden.

8 Belange der Ver- und Entsorgung

8.1 Trinkwasser / Loschwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Léschwasser kann durch den ortlichen Ver-
sorgungstrager erfolgen.

Um bei einer Brandbekampfung wirksame Lo&scharbeiten durchfihren zu kénnen, muss
gem. 88 17 (1) und 44 (1) BauO NRW eine ausreichende Léschwassermenge zur Verfligung
stehen. Bei Bauvorhaben bis zu 2.500 m2 Abschnittsflache ist eine Loschwassermenge von
96 m3/h und bis zu 4.000 m2 Abschnittsflache eine Loschwassermenge von 192 m3/h jeweils
Uber zwei Stunden vorzusehen. Da diese Wassermengen nach Auskunft des Wasserbe-
schaffungsverbandes Steinbrindorf-Hollwiesen nicht tber das Trinkwassernetz bereitgestellt
werden kdnnen, ist innerhalb des Plangebietes in Abstimmung mit dem Wasserverband und
der Feuerwehr eine Ldschwasserzisterne mit einem Fassungsvermdgen von mindestens
400 m3 zu errichten. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.2 Schmutzwasser / Niederschlagswasser

Das anfallende Schmutzwasser ist in den vorgesehenen Schmutzwassersammler einzulei-
ten.

Gemall §55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Uber eine Kanalisation ohne Vermi-
schung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohles der Allgemeinheit méglich ist und soweit dem weder wasserrechtli-
che noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange ent-
gegenstehen.

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes wird ein naturnah als ungedichtetes Erdbecken an-
gelegtes Regenritckhaltebecken mit einem Stauvolumen von 1.600 m3 vorgesehen (siehe
Kapitel 7.6). Das anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend des zu erwartenden Ver-
schmutzungsgrades vorzubehandeln. Aus dem Regenrickhaltebecken soll das Wasser auf
den naturlichen Landabfluss (5 |/ s x ha) gedrosselt in den norddstlich des Plangebietes be-
findlichen Vorfluter und anschlieBend in den Siek eingeleitet werden. Die Zuleitung in das
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Ruckhaltebecken erfolgt tber einen zu verlegenden Regenwassersammler sudlich entlang
der Salzuflener Stral3e.

8.3 Elektrizitat / Warme / Fernmeldetechnische Einrichtungen

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas sowie den fernmeldetechnische Ein-
richtungen kann durch die in der Salzuflener StraRe vorhandenen Anlagen der ortlichen Ver-
sorgungstrager erfolgen.

8.4 Abfallbeseitigung

Die Abfallsammlung erfolgt am Vorhabenort im Rahmen des jeweiligen innerbetrieblichen
Abfallmanagements mit zusatzlichem Anschluss an die stadtische Mullabfuhr.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltbericht

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes V 20 ,Gewerbegebiet Salzuflener Stralze /
Zum Habuche® im Vollverfahren ist gem. § 2 (4) BauGB eine Umweltpriufung durchzufihren.

Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) erfolgt
im Umweltbericht — separater Teil B der Begriindung (Kortemeier Brokmann Land-
schaftsarchitekten, Herford, Juli 2018).

Entsprechend den Vorgaben des BauGB werden im Umweltbericht die vorhandene Umwelt-
situation und die zu erwartenden Auswirkungen auf die Belange des Menschen einschl. der
menschlichen Gesundheit, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wasser, des Klimas
und der Luft, der Landschaft, der Kultur- und sonstige Sachgtiter sowie die Wechselwirkun-
gen zwischen diesen Belangen dargestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans fihrt in Verbindung mit Festsetzung eines Gewerbege-
bietes zu einer dauerhaften Uberbauung und Neuversiegelung von Boden. Damit werden die
Bodenfunktionen vollstandig zerstort. Hiervon betroffen sind Bdden, die aufgrund ihrer
Fruchtbarkeit als sehr schutzwiirdig eingestuft werden (Bodenzahlen zwischen 55 und 65).
Vor diesem Hintergrund sind mit der Aufstellung des Bebauungsplans fur die Belange von
Flache und Boden erhebliche Umweltauswirkungen verbunden. Auf die Ubrigen Schutzgiter
hat die Bauleitplanung unter Beachtung der nachstehend beschriebenen MalZnahmen keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen:

Bauzeitenregelung: Zeitlich eingeschrankte Baufeldraumung

Entsprechend den Vorgaben des 8§ 39 BNatSchG sind Fallungen, Rickschnitt oder auf
den Stock setzen von Baumen, Hecken, lebenden Zaunen, Geblischen und anderen Ge-
holzen zwischen dem 1. Marz und 30. September eines Jahres (Brut- und Aufzuchtzeit)
verboten. Zusatzlich ist vor erforderlichen Bodenarbeiten zwischen dem 1. Marz und
15. Juni ein Vorkommen bodenbritender Vogelarten sicher auszuschlieRen.

Beleuchtung im Plangebiet:

Lampen und Leuchten im Auf3enbereich sind auf das Notwenige zu beschranken. Be-
leuchtungszeiten und -intensitaten sind zu minimieren (z.B. Abdimmen). Blendwirkungen
sind zu unterbinden (z. B. Verwendung geschlossener Lampengeh&use, nach unten aus-
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gerichteter Lichtkegel etc.). Konfliktmindernd wirkt sich zudem der Einsatz von Leuchtmit-
teln aus, die eine geringe Anziehung auf Insekten zeigen (z.B. LED-Lampen mit geringem
Blaulichtanteil bzw. Lichtfarben < 3.000 Kelvin).

Landschatftliche Einbindung:

Um die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu mindern und das Plangebiet in die
Landschaft einzubinden, wird das geplante Gewerbegebiet entlang der Grenzen zum of-
fenen Landschaftsbereich mit einer mehrreihigen freiwachsenden Hecke eingegrunt. In
Verbindung mit der Kompensationsmaflinahme auf Flache A2 wird eine wirksame Eingri-
nung vorgegeben.

Innere Begrinung des Vorhabengebietes:
Um eine Begrunung des Plangebietes zu erwirken wird eine Baumpflanzung auf ebener-
digen PKW-Stellplatzflachen vorgeschrieben (siehe Kapitel 7.6).

Darlber hinaus wird im Umweltbericht auf bau- und betriebsbedingte Vermeidungs- und
Minderungsmafl3nahmen bzgl. der Beeintrachtigung der Belange von Flache und Boden ver-
wiesen (siehe UWB Kapitel 3.1). Diese sind jedoch innerhalb der Bauleitplanung nicht fest-
setzungsrelevant.

9.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Durch die Bauleitplanung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Die Vermei-
dung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung
nach dem BNatSchG) sind in die Abwagung einzustellen. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
zierung sowie die Ermittlung und Festsetzung geeigneter Flachen und MalRRnahmen zur
Kompensation der Eingriffe erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Im Suden und Sitdosten des Plangebietes werden gemafi3 8 9 (1) Ziffer 20 BauGB Flachen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt, um die aus der Bauleitplanung resultierenden Eingriffe zu kompensieren.

Ausgleichsflache Al:

Die Festsetzungen zu Flache Al sollen die Gestaltung der Freiflache zwischen dem Gewer-
begebiet und der Forstflache am Siek vorgeben. Geplant ist direkt angrenzend an das Ge-
werbegebiet eine Ergéanzung des dort festgesetzten Pflanzgebotes zur Gewahrleistung einer
wirksamen Abgriinung des Gewerbegebietes. Fur einen 5 m breiten Streifen entlang des
Gewerbegebietes werden daher Vorgaben bzgl. einer Strauchpflanzung gemacht.

Fur die zwischen dieser Strauchpflanzung und dem Forst gelegenen Flachen wird die Anlage
einer artenreichen Mahwiese mit gebietsheimischen Arten und vereinzelter Pflanzung von
Obstbaumen vorgegeben.

In Abstimmung mit dem Landesbetrieb Wald und Holz wird bei der Bilanzierung der Flache
fur einen 300 m2 grofRen Teilbereich bertcksichtigt, dass dort eine Nutzung als Holzlager-
platz mit einer entsprechenden Zuwegung erfolgen kann. Diese landschaftsbezogene Nut-
zung steht der Ausgleichsmaflinahme nicht entgegen.

Ausgleichsflache A2:

Diese Flache dient ebenfalls der Sicherstellung einer landschaftsgerechten Eingriinung des
Gewerbegebietes. Auf der 10,00 m breiten Flache entlang der siddstlichen Plangebiets-
grenze werden durchgehende Strauch- und Baumpflanzungen vorgegeben.

Ausqgleichsflache A3:

Von der Kompensationsflache Al aus wird eine Flache entlang des Sieks bis zu dem sidost-
lich gelegenen Verlauf des Weges ,Zum Habuche“ im Zusammenhang mit der Malinhahme
auf Flache Al fur eine Entwicklung als artenreiche Mahwiese vorgesehen.
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Der Vergleich des Ausgangszustandes und des Planzustandes des Plangebietes zeigt einen
Uberschuss von 70 Werteinheiten. Mit den geplanten MaRnahmen ist der mit der Bauleitpla-
nung verbundene Eingriff in Natur und Landschaft kompensiert.

9.3 Artenschutz

Nach europaischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer
Ebene besonders geschitzten Arten berlcksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung mussen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die
Verbote nach § 44 (1) BNatSchG, die bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen,
als spezielle Artenschutzprifung abgeprift werden. Die Auswirkungen und mdéglichen Kon-
flikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne der Definition des Ministeriums
fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW sind
Zu untersuchen. Ein entsprechender artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde erarbeitet
(Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, Marz 2018).

Als Ergebnis des Artenschutzbeitrages wird festgestellt, dass vorhabenbedingte Beeintrach-
tigungen der im Plangebiet potenziell vorkommenden sowie durch faunistische Untersu-
chungen nachgewiesenen Arten ausgeschlossen werden konnen. Fir die betrachteten Arten
fuhrt die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu einer Erflllung der artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande des § 44 (1) Ziffern 1 - 4 BNatSchG.

Die obligatorischen Vorgaben zur Minderung und Vermeidung planungsbedingter Beein-
trachtigung (z.B. die Beseitigung von Geholzen ausschliellich in der Zeit vom 1. Oktober bis
28. Februar gem. 8 39 BNatSchG zum Schutz britender Vogel sofern erforderlich) werden
unabhangig von diesen Erkenntnissen bericksichtigt und als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen. Siehe hierzu auch Kap. 9.1: ,Bauzeitenregelung: Zeitlich eingeschréankte
Baufeldraumung®.

10 Auswirkungen der Planung

10.1 Belange des Boden-/ Gewéasserschutzes

Die Bodenschutzbelange unter Beriicksichtigung des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) und des Landesboden-
schutzgesetzes (LBodSchG) werden wie folgt beurteilt:

Beagrenzung der Bodenversiegelung und Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenverande-
rungen (Schadstoffe, Erosionen, Verdichtungen):

Die Bodenversiegelung und -verdichtung wird auf der Grundlage der vorgesehenen Ande-
rungsplanung auf das dem Nutzungszweck entsprechende Maf3 vorgesehen. Der Nutzungs-
zweck bedingt eine Versiegelung entsprechend der Obergrenze des § 17 BauNVO mit 0,8
fur Gewerbegebiete.

Erhalt schutzwirdiger Béden:

Fur die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung in dem Teil des Stadtgebietes werden zu-
kunftig entsprechend der Festsetzung des Bebauungsplanes Bauflachen in Anspruch ge-
nommen.

Die Schutzwirdigkeit der im Plangebiet vorkommenden Bodenarten ist als sehr schutzwiirdi-
ge fruchtbare Boden gewertet. Sie besitzen eine Regelungs- und Pufferfunktion sowie eine
nattrliche Bodenfruchtbarkeit.

Das Plangebiet weist einen Boden aus Pseudogley-Braunerde sowie Pseudogley-
Parabraunerde auf. Dieser besteht aus lehmigem Schluff und schluffigem Lehm und ist nur
schwach steinig.
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In dem Plangebiet und seinem Umfeld sind nach heutigem Kenntnisstand keine Altlasten,
Altstandorte oder Altablagerungen bekannt bzw. vorhanden.

Aufgrund der in Kapitel 1.1 genannten Standortfaktoren und der Lage als Erweiterung am
Rand eines bestehenden Gewerbegebietes sind die Beeintrachtigungen durch die Uberbau-
ung aus umweltschutzrechtlicher Sicht vertretbar.

10.2 Belange des Klimaschutzes

In dem Plangebiet sind bauliche Grundsatze des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EnEV)
bzw. des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWarmeG) bei den Gebéuden ebenso
umsetzbar wie die aktive und passive Nutzung der Solarenergie.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes ist sowohl durch MaRRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen (klimagerechte Stadtentwicklung).

Dieser Grundsatz des neuen Absatzes 5 des § la BauGB (erganzende Vorschriften zum
Umweltschutz) ist in der Abwagung nach 8 1 (7) BauGB zu berticksichtigen.

Gemal § 14 (1) BauNVO sind Anlagen fir erneuerbare Energien als untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein zuléssig,
sofern sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des
Baugebietes dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung der
Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser ein-
schlie3lich der Anlagen fur erneuerbare Energien dienenden Nebenanlagen sind in dem Be-
bauungsplan zulassig, auch soweit flr sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen
festgesetzt sind (§ 14 (2) BauNVO).

Folglich werden Uberschreitungen der maximalen zulassigen Hohe von baulichen Anlagen
um 2,00 m fir Anlagen zur Solarenergienutzung zulassig.

10.3 Belange des Hochwasserschutzes

Starkregenereignisse und daraus resultierende Sturzfluten sind nicht an bestimmte Gebiete
gebunden und kénnen jeden treffen. Hierfir werden MalRnahmen zur Bau- und Risikovorsor-
ge empfohlen. Uber Moglichkeiten der Eigenvorsorge informiert die aktuelle Fassung der
Hochwasserschutzfibel "Objektschutz und bauliche Vorsorge" des Bundesministeriums fur
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

10.4 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Anderungsgebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Ob-
jekte bzw. Denkmalbereiche gem. 88 3-5 Denkmalschutzgesetz NRW.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach heutigem Kenntnisstand keine Baudenkmale
oder denkmalwerte Objekte. Auch Bodendenkmale sind in dem Gebiet nicht bekannt. Mal3-
nahmen des Denkmalschutzes oder zur Denkmalpflege sind nicht erforderlich.

Denkmalschutz:

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Mau-
erwerk, Tonscherben, Metallfunde, Veranderungen oder Verfarbungen des Bodens, Kno-
chen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die
Entdeckung unverziiglich der Stadt Vlotho oder der LWL Archéologie fur Westfalen, AuRen-
stelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel. 0251/5918961; E-Mail: Iwl-
archaeologie-bielefeld@Iwl.org, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in un-
verdndertem Zustand zu erhalten. Die kiinftigen Bauherren werden im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens darauf hingewiesen. Im freigestellten Verfahren nach 8 67 Bauord-
nung NRW hat der Bauherr eigenverantwortlich den Belang Bodendenkmalschutz zu beach-
ten und ggf. die entsprechenden Behérden zu informieren.
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Bodenarchaologie:

Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine archéologische Untersuchung notwendig. Hierzu ist in
Abstimmung und in Anwesenheit der LWL-Arch&ologie fur Westfalen der Humus-/Oberboden
mit einem Bagger mit Grabenschaufel abzutragen. Die Baggerkosten gehen zu Lasten des
Bautragers.

Zur Vermeidung einer Zerstorung im Plangebiet nicht auszuschlieRender arch&aologischer
Fundplatze sowie der Vermeidung von Verzdgerungen bei der Erschlief3ung ist eine archéo-
logische Untersuchung mit ausreichender Vorlaufzeit vor der Inanspruchnahme (mind. 8
Wochen) notwendig.

Der Hinweis ist auch bei der Baugenehmigung in den Bauschein aufzunehmen.

10.5 Kampfmittel

Allgemein gilt, dass, sofern bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf eine
aullergewohnliche Verfarbung hinweist oder verdachtige Gegenstande beobachtet werden,
die Arbeiten sofort einzustellen sind und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ord-
nungsbehoérde oder die Polizei zu verstandigen ist.

10.6 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Bereich des Plangebietes im Altlastenkataster des
Kreises Herford keine Altlastenstandorte verzeichnet.

Sollten bei den Baumafinahmen Bodenverfarbungen oder Abfallstoffe vorgefunden werden,
sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das Umweltamt des Kreises Herford ist in
Kenntnis zu setzen.

10.7 Wassergefahrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heiz6l und Dieselkraftstoff) ist die ak-
tuelle ,Verordnung wUber Anlagen zum Umgang mit wassergeféahrdenden Stoffen und Uber
Fachbetriebe® einzuhalten. Fir die Benutzung von oberirdischen Gewdassern und des
Grundwassers (Einleitung, Enthahme, Warmepumpe, Erdwarmesonde usw.) ist in der Regel
ein wasserrechtliches Erlaubnis- / Genehmigungsverfahren erforderlich.
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11 Flachenbilanz

Nutzung

Grol3e Ausgang in m?2

Gro6l3e Planung in m?

Anteil in %

Landwirtschaftliche Fla-
che

65.854

0

Gewerbliche Bauflachen

42.437

64

Flachen fir Versorgungs-
anlagen

3.077

Offentliche Verkehrsflache
(FuR3- / Radweg)

3.715

Flache fur MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Land-
schaft (Kompensations-
maflinahme)

16.625

25

Gesamt:

65.854

65.854

100

Bielefeld / Vlotho, August 2018
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