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Teil I: Begriindung

1. Planungsvorlauf, landesplanerische Grundsatzentscheidung und Bauabschnitt 1

Die Stadte Borgholzhausen und Versmold entwickeln gemeinsam im Anschluss an die
Autobahnauffahrt zur A 33 das ,Interkommunale Gewerbegebiet” an der Stadtgrenze
zwischen Borgholzhausen und Versmold. Die Grundsatzbeschlisse fir dieses
Gewerbe- und Industriegebiet sowie die Beschlliisse zur Organisationsform und Uber
die Grindung des Zweckverbandes, Uber zu tragende Kosten etc. sind durch den Rat
der Stadt Borgholzhausen und durch die Stadtvertretung Versmold bereits im Jahr
2000 gefasst worden.

Die beiden Stadte haben im Juli 2000 bei der Bezirksregierung die Anderung des Ge-
bietsentwicklungsplanes (heute Regionalplan) fiir den gesamten Planbereich beidseits
der B 476 beantragt. Gleichzeitig sollten andere Bauflachen zurlickgenommen
werden. Die Genehmigung der 23. GEP-Anderung im Gebiet der Stadte Borgholz-
hausen und Versmold zur Neudarstellung und zur teilweisen Ricknahme von
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereichen wurde im Dezember 2001 durch die
Staatskanzlei des Landes NRW erteilt.

Der Regionalplan ist im Bereich des Ortsteils Oldendorf in Borgholzhausen dahinge-
hend geandert worden, dass hier anstelle der bisher ausgewiesenen Agrarbereiche
bzw. einer Waldparzelle ein Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB) in einer
GesamtgroRe von brutto ca. 70 ha ausgewiesen wurde. Planungsziel war ein GIB-
Standort mit regionaler Bedeutung und mit einer gewerblichen Nettoflache von
insgesamt ca. 50 ha (einschl. ErschlieRBung), die bis zum GEP-Horizont 2015
entwickelt werden soll (siehe GEP 2004, Textliche Ziele und Erlauterungen, S. 31).
Etwa 20 ha waren als Grin- und Ausgleichsflachen vorgesehen. Der Schwerpunkt
der Grin- und Ausgleichsflaichen war im Norden und Nordwesten des vorliegenden
Bauabschnittes 2 auf dort héherwertigen Flachen vorgesehen. Ausdricklich Bezug
genommen wird auf die vorbereitenden Planungsunterlagen zu diesem GEP-Verfahren
(LEG Bielefeld, Juli 2000 - siehe auch Unterlagen zur 12. FNP-Anderung) und auf das
Abweichungsverfahren zur 23. GEP-Anderung.

In diesem GEP-Verfahren wurde eine umfangreiche Alternativen- und Standortdiskus-
sion gefldhrt. Im Ergebnis bieten sich in beiden Staddten keine anderen Flachen mit
einer derartigen Entwicklungsperspektive an. Der ermittelte zusatzliche Flachenbedarf
betrdgt in beiden Stadten bis 2015 ca. 26 ha. Hinzu kommen ca. 20 ha, die an bis
dahin im GEP dargestellten Standorten in Versmold (17 ha) und Borgholzhausen (3
ha) gestrichen wurden, weil sie langfristig nicht verfigbar oder mit groRen Restrikti-
onen belegt sind.

Das Interkommunale Gewerbegebiet wird vereinbarungsgemaR in 2 Bauabschnitten
sudlich bzw. nérdlich der B 476 entwickelt, wobei sich im Zuge des Planverfahrens
im Jahr 2009/2010 fir den 2. Bauabschnitt Anderungen der o.g. Regionalplan-
Inhalte ergeben haben:
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Bauabschnitt 1:

Auf Grundlage des GEP wurde fiir den 1. Teilabschnitt siidlich der B 476 die 9.
FNP-Anderung gemaR § 8(3) BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 1 des Zweckverbandes Gewerbe- und Industriegebiet Borgholzhausen /
Versmold durchgefiihrt. Diese 9. FNP-Anderung ist seit dem 28.09.2004 wirk-
sam, der Bebauungsplan Nr. 1 wurde am 28.06.2005 von der Zweckverbands-
versammlung als Satzung beschlossen.

Aufgrund eigentumsrechtlicher Vorbehalte im Nordwesten umfasst Bauabschnitt 1
aIIerd_i.ngs nur etwa 25 ha und ist damit um etwa 5 ha gegenliber den damaligen
GEP-Uberlegungen reduziert worden.

Der Zweckverband hat die Gberplanten Grundstlicksflachen des 1. Teilabschnittes
erworben, die ErschlieBung ist fertig gestellt, die Flachen sind bereits weitgehend
vermarktet worden. Die verbleibenden Grundstlicke eignen sich aufgrund Lage und
Zuschnitt nur noch fir kleinteilige, ergdnzende Betriebsansiedlungen.

Bauabschnitt 2:

Da bereits frihzeitig weitere Anfragen fir gréRere Ansiedlungsvorhaben vorlagen
und weil kinftig wegen der besonderen Standortgunst an der A 33 Anfragen
verstarkt erwartet werden, haben der Rat der Stadt Borgholzhausen und die
Zweckverbandsversammlung jeweils im Juni 2005 beschlossen, fir den 2. Bauab-
schnitt die 12. Flachennutzungsplan-Anderung der Stadt Borgholzhausen einzu-
leiten und den Bebauungsplan Nr. 2 aufzustellen. Beide Verfahren werden gemein-
sam in einem sog. ,Parallelverfahren” gemaR § 8(3) BauGB durchgefiihrt.’

Die landesplanerische Anfrage gemaR 8§ 32 Landesplanungsgesetz ist ebenfalls
bereits im Jahr 2005 gestellt worden. Die im Bauabschnitt 2 zu erwartenden 26
ha Bauland einschliellich ErschlieRung bewegen sich im Rahmen der bisherigen
landesplanerischen Diskussion.

Nachdem parallel zur ErschlieBung des Bauabschnittes 1 fir den Bauabschnitt 2
zunachst technische Fragen und Fragen des Grunderwerbs im Vordergrund
standen, wurden im Herbst/Winter 2007/2008 die Verfahrensschritte gemalR §§
3(1), 4(1) BauGB fir beide Bauleitplane durchgefihrt.

Wie oben dargelegt, sollte aus landesplanerischer Sicht ein erheblicher Teil der
AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet bzw. im nahen Umfeld erfolgen. Zusammen-
fassend sind im 2. Bauabschnitt nérdlich der B 476 nach den damaligen Plankon-
zepten im Norden und im Westen umfangreiche Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Wald-
flachen mit zusammen Gber 13 ha aufgenommen worden.

Im Zuge der weiteren Entwicklung des Vorhabens konnten bisher nicht alle
geplanten Bau- und Griinflachen erworben werden. Zudem hat sich herausgestellt,
dass aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes und im Interesse des Arten-
schutzes - der mittlerweile aufgrund der europarechtlichen Vorgaben ein sehr viel
hoheres Gewicht als noch vor wenigen Jahren besitzt — die Fldchen im Norden

Die Stadt Borgholzhausen fiihrt die notwendigen Anderungen des Flichennutzungsplanes
der Stadt Borgholzhausen durch, da die Flachen nahezu vollstédndig auf Borgholzhausener
Stadtgebiet liegen. Der Zweckverband ,Gewerbe- und Industriegebiet Borgholzhausen /
Versmold” ist dagegen satzungsgemall flir die Bebauungspldne fir das gemeinsame
Gewerbe- und Industriegebiet zusténdig.
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nicht die bendétigte Wertigkeit haben. Fir Kiebitz und Feldlerche kénnen diese
Flachen nicht den notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleich liefern, da der
Raum schon jetzt zu stark beeintrachtigt ist.

Daher haben Verwaltung, ULB und Biostation bereits seit einiger Zeit nach Alter-
nativen gesucht. Aus fachlicher Sicht wurden nunmehr ideale kommunale Flachen
bei Versmold-Bockhorst gefunden, die u.a. dort vorhandene &8 62er Biotope ergan-
zen. Diese Flachen liefern mehr als den artenschutzrechtlich erforderlichen Aus-
gleich und kénnen nach Aussage der Fachbehdérde auch als Versiegelungs-
ausgleich angerechnet werden.

Somit kann auf einen Teil der flaichenhaften AusgleichsmalRnahmen im Umfeld des
Baugebietes selber verzichtet werden, sofern die Eingrinung gesichert bleibt und
ausreichende MalRnahmen fir die ortliche Rebhuhn-Population ergriffen werden.
Diese Uberlegung wurde bereits mit der Bezirksregierung erértert, der naturschutz-
fachlich wesentlich besseren Lésung in Bockhorst wurde zugestimmt.

Daher wurde beschlossen, den Geltungsbereich der 12. FNP-Anderung und des
Bebauungsplanes Nr. 2 nunmehr um ca. 6 ha Ausgleichsflichen zu reduzieren.
Gleichzeitig werden im Nordwesten die in die Ausgleichsflachen bestandsorientiert
eingebundene Waldflache und eine Flache fir die Landwirtschaft nicht mehr im
Geltungsbereich aufgenommen. Zu den im Stadtgebiet Versmold liegenden
Flachen wird auf Kapitel 5.6 der Begriindung, auf den Umweltbericht und auf den
landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.

2. Bauabschnitt 2: Geltungsbereich und GréRe

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Interkommunales Gewerbegebiet” (2. BA)
schlieRt direkt an die Autobahnauffahrt zur A 33 im Stidwesten von Borgholzhausen-
Bahnhof an der Stadtgrenze zu Versmold an. Der Geltungsbereich liegt weitest-
gehend in Flur 55 und Flur 57 der Gemarkung Borgholzhausen. Ausgenommen ist
nur ein schmaler, 20 bis 40 m breiter Randstreifen direkt an der Trasse der A 33, der
zur Gemarkung Bockhorst/Versmold gehért und der i.W. innerhalb der von Hochbau-
ten freizuhaltenden Abstandsflachen entlang der A 33 liegt.

Der Geltungsbereich des Bauabschnittes 2 wird wie folgt begrenzt, die genaue
Grenzziehung ist aus den beigefligten Plankarten ersichtlich:

Im Norden und Nordwesten wird das Plangebiet durch den dortigen Wirtschafts-
weg Thielheide, durch eine Hofstelle und durch angrenzende landwirtschaftlich
genutzte Flachen parallel zur Ostbarthauser StralRe begrenzt;

die ostliche Grenze bildet die Stra3e Thielheide, wobei die Grenze etwa auf H6he
der friheren 10 kV-Leitung etwas nach Nordwesten abknickt.

Im Siden reicht das Plangebiet bis zur BundesstraRe B 476 (Versmolder Stral3e);

im Westen schlieRt das Gebiet an die Gemarkungsgrenze zu Versmold bzw. an
Trasse und Auffahrt der A 33 an.?

2

Hinweis: Der Bebauungsplan Nr. 2 des Zweckverbandes umfasst im Randbereich Gemar-
kungsgrenze / A 33 auch einen 20 bis 40 m breiten Randstreifen, der zur Gemarkung
Versmold-Bockhorst gehért und der i.W. innerhalb der von Hochbauten freizuhaltenden
Abstandsflachen entlang der A 33 liegt. Fir diesen Streifen zwischen A 33 und Gemar-
kungsgrenze fiihrt die Stadt Versmold eine ergdnzende FNP-Anderung durch.
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Der vorliegende Bauabschnitt 2 nérdlich der B 476 umfasst nach dem aktuellen
Planungsstand brutto einschlieRBlich Erschlielungs- und Grinflachen insgesamt noch
rund 33 ha.

3. Ziele der Bauleitplanung, Vorgehensweise und planerische Leitlinien

Die Stadte Borgholzhausen und Versmold wollen gemeinsam die regionale Wirt-
schaftsstruktur und ihre Branchenvielfalt férdern und das bestehende Arbeitsplatz-
angebot sichern und erweitern. Der regionale Wirtschaftsstandort soll nachhaltig
gestadrkt werden, das klinftige Gewerbe-/Industrieflaichenangebot soll auf den gut
nutzbaren und langfristig Uber die A 33 hervorragend erschlossenen Bereich konzen-
triert werden. Kleinrdumige Standortkonkurrenzen zwischen den Kommunen werden
vermieden.

Gemal dieser Ubergeordneten Zielsetzung wurde bereits in enger partnerschaftlicher
Zusammenarbeit der 1. Bauabschnitt zum ,Interkommunalen Gewerbegebiet
Borgholzhausen/Versmold” entwickelt (s.0.). Die gemeinsame Gebietsentwicklung
hat fir beide Kommunen den groRen Vorteil, dass ein sinnvoller, gut erschlossener
Standort mit regionalem Gewicht entwickelt werden kann.

Auf die umfangreiche Standortdiskussion in beiden Stadten im Zuge der 23. GEP-An-
derung wurde bereits verwiesen. Im Rahmen der parallel durchgefiihrten 12. FNP-
Anderung der Stadt Borgholzhausen wird dort auch auf den Erlduterungsbericht zum
Antrag auf Anderung des Gebietsentwicklungsplanes mit Standortpriifung, Vorunter-
suchung der Umweltbedingungen und der mdéglichen Auswirkungen etc. Bezug
genommen (LEG Bielefeld, Juli 2000). Dieser ist dort als Anlage beigefligt und ist
Grundlage der bauleitplanerischen Standortprifung (siehe dort).

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sowohl in Borgholzhausen als auch in
Versmold gréRere, gut zugeschnittene gewerblich-industriell nutzbare Flachen aul3er-
halb des Interkommunalen Gewerbe- und Industriegebietes nicht zur Verfligung
stehen. Zu berlcksichtigen sind zudem Siedlungsstruktur und ErschlieRung der
beiden Stadtgebiete sowie Flachenprobleme und schwierige Verkehrsverhaltnisse in
den Kernstadten:

e Die Stadt Borgholzhausen verfligt Uber 2 gewerblich-industrielle Standorte. Im
Siden der Kernstadt erlauben notwendige Standortsicherung der anséassigen
Unternehmen sowie naturrdaumliche Lage, Siedlungsstruktur und schwierige Ver-
kehrsverhaltnisse keine Erweiterungen, im Bereich Borgholzhausen-Bahnhof sind
kaum noch verfligbare Flachen vorhanden.

e Aus Sicht der Stadt Versmold sind die besonderen Standortanforderungen der
traditionell starken Fleischwarenindustrie und die Strukturprobleme der letzten
Jahre zu berlcksichtigen. Beispielhaft ist auf die Abwanderung einiger fleischver-
arbeitender Betriebe nach Niedersachsen zu verweisen. Eine weitere Abwanderung
konnte vermieden werden, weil durch das Land NRW die Nutzung eines Teiles der
LEP VI - Flache (Gebiete fir flachenintensive GrofRvorhaben) ausnahmsweise
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zugestanden wurde. Im Bereich der Kernstadt sind zudem erhebliche Verkehrs-
und Immissionsschutzprobleme zu verzeichnen.

Vor dem Hintergrund der grundséatzlichen Standortentscheidung im GEP, die aus
landesplanerischer, stadtebaulicher und naturrdumlicher Sicht intensiv diskutiert
worden ist, sowie angesichts des weiteren Bedarfs ergibt sich die Begriindung fir die
vorliegende Bauleitplanung und fir den erheblichen Eingriff in den Landschaftsraum
durch die gewerbliche Ansiedlung.

Im Rahmen der 9. FNP-Anderung der Stadt Borgholzhausen und des im Parallel-
verfahren aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 1 des Zweckverbandes wurde bereits
der 1. Bauabschnitt entwickelt, um dem Bedarf an Industrie- und Gewerbeflachen
Rechnung zu tragen. Nach zligiger ErschlieBung des 1. Bauabschnittes erfordern der
absehbare klinftige Bedarf und die Planungsziele fiir den 2. Bauabschnitt nérdlich der
B 476 die vorliegende 12. FNP-Anderung und den Bebauungsplan Nr. 2.

Bauflachen, die als Gewerbegebiet GE gemall 8 8 BauNVO mit begrenztem
Emissionspotenzial insbesondere fir kleinere und stérungsarme Betriebe geeignet
sind, sind in der Region und im Nahbereich der Kernstddte noch vorhanden. Ein
besonderer Bedarf besteht jedoch vorrangig an Flachen, die tatsachlich als /ndustrie-
gebiet G/ gemall 8 9 BauNVO oder groRflachig als Gewerbegebiet gemal 8 8
BauNVO mit hoherem Emissionspotenzial entwickelt werden kdnnen, da diese den
ansiedlungswilligen gréReren Betrieben einen ausreichenden Entwicklungsspielraum
einrdumen. Die Kommunen streben daher aufgrund der Lagegunst und der rdaumlichen
Voraussetzungen an der A 33 ausdriicklich die Weiterentwicklung der /ndustrie-
gebiete des Bauabschnittes 1 an.

Die Gebietsentwicklung wird in enger Abstimmung mit den Bauwilligen erfolgen.
Planungsziel ist eine architektonisch méglichst hochwertige und interessante Gewer-
bearchitektur, die auch aulRenwirksam dargestellt werden soll. Diese kann alleine
durch rahmensetzende Vorgaben in einem Bebauungsplan nicht gesichert werden,
zumal detaillierte bauplanungsrechtliche und bauordnungsrechtliche Vorgaben
aufgrund der noch nicht bekannten Nutzungen nur begrenzt mdglich sind. Hier wird
eine frihzeitige Abstimmung mit den Bauherren angestrebt.

Das Plankonzept wurde bereits im Jahr 2005 als stadtebaulicher Rahmenplan in
Abstimmung mit der ErschlieBung des 1. Bauabschnittes vorbereitet, um alle wichti-
gen Fragen des Grunderwerbs, der verkehrlichen und technischen Erschliel3ung, der
Eingriinung etc. friihzeitig berlcksichtigen und abstimmen zu kénnen. Die Stadtebau-
liche Rahmenplanung ,Interkommunales Gewerbegebiet, 2. Bauabschnitt” mit den
Bléttern 1 und 2: Nutzungsliibersicht bzw. Planungskonzept ist als Anlage A.1 zur
Begriindung dem 1. Original beigefliigt, als Auszug wird nachfolgend das Plankonzept
dargestellt.

Das Konzept geht auf die Uberlegungen im Rahmen der GEP-Anderung zuriick und
wurde fir die Bauleitplanung fortgeschrieben. Das Grundkonzept sieht eine Anord-
nung der Gewerbe-/Industrieflaichen entlang der B 476 vor, der nordliche Abschnitt
mit wertvolleren Biotopstrukturen sowie die nordwestlichen und norddstlichen Rand-
zonen sollen freigehalten bzw. als Ausgleichsflachen weiter entwickelt werden. Der
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leistungsfahige Knotenpunkt mit der B 476 fiir beide Bauabschnitte liegt direkt an der
Anschlussstelle der A 33 und ist bereits fiir die ErschlieRung des Bauabschnittes 1
ausgebaut worden. Der Mindestabstand von 225 m zur A 33-Auffahrt ist im Vorfeld
mit StraRen.NRW abgestimmt worden. Alternativen fiir die ErschlieBung und damit
fir das Konzept der Flachenentwicklung ergeben sich nicht.

Ein Planungserfordernis im Sinne des & 1(3) BauGB ist zusammenfassend fir den 2.
Bauabschnitt gegeben, um den gemaR Bebauungsplan Nr. 1 sidlich der B 476
erschlossenen 1. Bauabschnitt weiter zu entwickeln und um die bisher im AulRen-
bereich gemal § 35 BauGB liegenden Flachen nérdlich der Bundesstral3e nach den
gemeinsamen Zielsetzungen der Kommunen zu entwickeln. Die konkreten stadtebau-
lichen Ziele im Plangebiet sind unter diesen Voraussetzungen:

a) Bauabschnitt 2 als Weiterentwicklung des Gewerbe- und Industriegebietes mit
variablen Grundstlickszuschnitten und sinnvollem Spielraum fir die anzusiedelnden
Betriebe.

b) Reduzierung potenzieller Nachbarschaftskonflikte und Sicherung der stadtebau-
lichen Ordnung insbesondere durch gegliederte Emissionskontingente auf Grund-
lage von immissionswirksamen Schallleistungspegeln flr jede Teilflache (sog.
~IFSP").

c) Leistungsfahige ErschlieBung und kurze Anbindung an das Uberértliche Hauptver-
kehrsnetz Uber den vorgegebenen Knotenpunkt mit der Bundesstral3e B 476 und
der Autobahn A 33.

d) Entwicklung der bendtigten, groRvolumig nutzbaren Bauflachen, aber auch mdég-
lichst angemessene Einbindung in den Siedlungs- und Landschaftsraum durch
Hbéhenbegrenzungen und durch umfangreiche MalRnahmen zur Ein-/Durchgriinung
in Richtung Westen und Norden.

e) Sachgerechter Ausgleich der durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in Natur
und Landschaft im Plangebiet und nach den nicht der bauleitplanerischen
Abwagung unterliegenden artenschutzrechtlichen Anforderungen.

f) Abstimmung der stadtebaulichen Planung mit einer wirtschaftlichen ErschlieRung
und Ver- und Entsorgung des Gebietes.
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4. Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Gebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Borgholzhausen
bisher als Fldche fiir die Landwirtschaft und als Stral8enflache (B 476 mit Neutrassie-
rung zum Anschlusspunkt A 33) dargestellt worden. Parallel zum Bebauungsplan-
Verfahren Nr. 2 wurde daher fir den 2. Bauabschnitt auch die 12. Flachennutzungs-
plan-Anderung der Stadt Borgholzhausen eingeleitet. Diese wird im Parallelverfahren
gemal 8 8(3) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 2 durchgefihrt.

Im Bereich der 12. FNP-Anderung werden ca. 25,5 ha als gewerbliche Baufléchen
(einschl. ErschlieBung) und ca. 6,5 ha als Wald sowie als Fldchen fir MalBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt.
Nicht erfasst hiervon ist der in Kapitel 2 geschilderte, ca. 20 bis 40 m schmale
Randstreifen direkt an der Trasse der A 33, der mit einer Gesamtflache von rund
9.000 m? zur Gemarkung Bockhorst/ Versmold gehért und der i.W. in den von Hoch-
bauten freizuhaltenden Abstandsflachen entlang der A 33 liegt. Fir diesen Streifen
zwischen A 33 und Gemarkungsgrenze fiihrt die Stadt Versmold eine ergadnzende
FNP-Anderung durch.

Damit wird der Bebauungsplan Nr. 2 im Grundsatz aus den kiinftigen Darstellungen
des Flachennutzungsplanes entwickelt sein.

4.2 Plangebiet, aktuelle Nutzung und staddtebauliche Situation

Das Plangebiet noérdlich der B 476 ist Teil einer bisher noch relativ unverbauten Land-
schaft im Osning-Vorland - abgesehen von verstreut liegenden Einzelh6fen und
Streubebauung im AufRenbereich. Allerdings ist im Landschaftsraum eine massive
Zasur durch den Bau der A 33 mit Einschnitten, Boschungen und Anschlusspunkt mit
der ausgebauten B 476 erfolgt. Im Siidosten dominiert die Trasse der stark befahre-
nen B 476. Das Plangebiet umfasst gemaR Darstellung in der Ubersichtskarte im
Umweltbericht (s.d., Kapitel 3.1) 2 Bereiche, die sich durch Intensitat und Grol3-
flachigkeit der landwirtschaftlichen Nutzung unterscheiden:

e Der siidliche und siidwestliche Abschnitt im Nahbereich der B 476 und der A 33
wird intensiv landwirtschaftlich genutzt. Hier dominieren grdf3ere Ackerschlage
sowie im Slddwesten etwas tiefer liegend Grinlandparzellen. Strukturierende
Elemente wie Feldgehdlze sind kaum vorhanden, einzelne Gehdlze finden sich am
Oldendorfer Plaggenweg, der das Plangebiet vom Anschluss an die Thielheide im
Osten bis zur Autobahnbriicke im Westen quert und der neben der Bedeutung fir
die Landwirtschaft eine ergdnzende ErschlieBungsfunktion fiir die Streubebauung
im weiteren AulRenbereich besitzt.

Zwei isolierte, altere Wohnhéauser bestehen im Aulenbereich unmittelbar hinter
dem L&rmschutzwall an der Auffahrt zur A 33, ein weiteres Wohnhaus liegt im
Westen direkt an der Trasse der A 33. Die Gebaude mit jeweils 1-2 Wohneinheiten
werden durch den Bebauungsplan gewerblich-industriell Gberplant. Im Osten an
der Thielheide liegt ein weiteres bewohntes Gebdude unmittelbar an der B 476 mit
umgebenden Wirtschaftsgebduden und offenbar friherer kleingewerblicher
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Nutzung. Mit den Eigentimern wurden jeweils zwischenzeitlich Vereinbarungen
Uber die Nutzungsaufgabe abgeschlossen.

e Der nordliche und nordwestliche Abschnitt des Plangebietes ist dagegen durch
Waldparzellen deutlich von den grof3flachig und intensiv genutzten Bereichen
abgegrenzt. Dieser Teilraum ist deutlich kleinstrukturierter und umfasst neben
Grinland und den Waldparzellen auch Feldgehdlze, Graben, Graswege und Raine.
An diesen Bereich grenzt eine Hofstelle mit weiteren Wohnnutzungen an. Ein
Resthof sowie drei Wohnhéauser als Streubebauung im AuRenbereich grenzen im
Nordosten, Norden und Westen an.

Die folgende Tabelle vermittelt einen Uberblick (iber die heutigen Nutzungen. Zur
detaillierten landschaftspflegerischen Bestandsaufnahme wird ansonsten auf Teil Il
Umweltbericht und auf Teil Il mit dem Fachbeitrag in der Anlage verwiesen.

Tabelle: Aktuelle Nutzung und Biotoptypen im Plangebiet

Aktuelle Nutzung / Grobgliederung Flache
Acker 22,2 ha
Intensivgrinland (i.W. Fettweide/Fettwiese) 6.9 ha
Waldparzellen, Geholzstrukturen 1,2 ha
StralRen, Wege, Hofflachen 1,0 ha
Sonstige Flachen, Randstreifen, Zier-/Nutzgarten 1,7 ha
Gesamtflache Bauleitplanung ca. 33,0 ha

*Ermittelt auf Basis der Plankarte Rahmenplan 1:2.000, Werte gerundet !

Das flach wellige Gelande im Plangebiet liegt in einer Hohe zwischen etwa 98,5 m im
Stdwesten an der Trasse der A 33 und rund 101 m im Nordosten und Norden im
Bereich Thielheide.

4.3 Naturschutz und Landschaftspflege, Wald und Gewasserschutz

a) Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie des Waldes

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaRR 8 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen und
in der Abwagung zu beriicksichtigen. Die Aufstellung oder Anderung eines Bebau-
ungsplanes kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. Die Eingriffsregelung
ist auf Grundlage des BauGB, hier insbesondere nach 8§ 1a(3) BauGB, abzuarbeiten.
Uber die Ergebnisse ist in der bauleitplanerischen Abwagung zu entscheiden. Fir den
verursachten, fir unvermeidbar gehaltenen (zundchst planerischen) Eingriff in Natur
und Landschaft sind entsprechende Ausgleichsmalinahmen zu ermitteln. Der Eingriff
durch das Bebauungsplangebiet Nr. 2 besteht i.W. in der Stérung, Uberbauung und
Versiegelung eines bisher fast ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzten Land-
schaftsraums und in den damit verbundenen Verlusten als Lebensraum fir Pflanzen
und Tiere, der Beeintrachtigung der Bodenfunktionen und des Grundwassers sowie
einer weiteren Uberpragung des Landschaftsbildes. Auf Kapitel 5.6 und auf Teil I
Umweltbericht wird erganzend verwiesen.
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Im Plangebiet und im naheren Umfeld liegen zu folgenden naturschutzfachlichen
Schutzgebietskategorien Aussagen vor:

Landschaftsplan: Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsplanes (LP) Halle-
Osning (1999)°. Der LP enthilt keine Festsetzungen fiir die bereits bebauten
Wohn- und Gewerbebereiche.

Die Entwicklungskarte beinhaltet fir anndhernd das gesamte Plangebiet das
Entwicklungsziel ,Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen
und mit gliedernden und belebenden Elementen”. Nur am Westrand zur benach-
barten A 33 besteht das Entwicklungsziel ,Ausstattung der Landschaft fir
Zwecke des Immissionsschutzes oder zur Verbesserung des Klimas”. GemaR Fest-
setzungskarte gehort das gesamte Plangebiet zum grolflachigen Landschafts-
schutzgebiet Osning, in dem ,charakteristische Ausschnitte des Ravensberger
Higellandes und des Ostminsterlandes” erfasst sind. Der gesamte westlich
angrenzende Landschaftsraum auf Gebiet der Stadt Versmold liegt ebenfalls im
Landschaftsschutzgebiet.

Naturschutzgebiete: Etwa 0,5 km westlich liegt jenseits der A 33 das Natur-
schutzgebiet Salzenteichsheide. Die Ausweisung ist u.a. erfolgt ,wegen der
Seltenheit, besonderen Eigenart und Schénheit der Flachen". (LP, S. 49).

Flachen der FFH-RL (92/43/EWG) oder der Vogelschutzrichtlinie (79/409/ EWG)
sind im Plangebiet und im weiteren Umfeld nicht betroffen.

Geschiitzte Landschaftsbestandteile (8§ 23 LG NRW): Das LOBF-Biotop-Kataster
(1986) weist fir das Plangebiet keine schutzwirdigen Biotopstrukturen aus. Etwa
400 m nordwestlich der Plangebietsgrenze liegt das Objekt Nr. BK-3915-106 mit
ca. 5,5 ha strukturreichem Laubwald aus meist bodensaurem Buchenwald mit
mittlerem bis starkem Baumholz. Er wird als naturnaher Laubwald und wertvoll flr
Hohlenbriter und als Trittsteinbiotop eingestuft.

Naturdenkmale: No6rdlich des Plangebiets sind eine alte solitare Stieleiche am Hof
Pettker (Nr. 2.3.2) sowie drei freistehende Eichen am Rolfbach nahe Hof Schulte
(Nr. 2.3.35) als Naturdenkmale ausgewiesen.

GemalR Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. Im Sinne des gesetzlichen Artenschutzes ist darliber hinaus zu prifen,
ob als Folge des Eingriffes Biotope zerstért werden, die flir dort wild lebende Tiere
und wild wachsende Pflanzen der streng geschiitzten Arten nicht ersetzbar sind (3
19, 8 44 BNatSchG). Der Eingriff wéare dann nur zulassig, wenn er aus zwingen-
den Grinden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses gerechtfertigt ist. Im
Umweltbericht sind weitere Aussagen zur Untersuchung der Avifauna im Plan-
gebiet enthalten.

Wald, forstliche Nutzung (8 25 LG NW): Fir das Plangebiet selber bestehen keine
besonderen Festsetzungen fir die forstliche Nutzung (8 25 LG NRW). Die im Plan-
gebiet liegenden kleineren Waldflachen unterliegen dem Forstgesetz NRW und
bleiben sdmtlich erhalten.

3 Kreis Guitersloh: Landschaftsplan ,,Osning”, Giitersloh 1999
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b) Gewasserschutz und Trinkwasserschutz

Als natlrliches FlieBgewasser ist im Plangebiet lediglich ein schmaler, begradigter
Wiesengraben betroffen. Das Gewasser tritt an der StraRe Thielheide im Nordosten
aus einer Verrohrung aus und verlauft dann mit schmalem Kastenprofil Richtung
Westen in einem kurzen Abschnitt durch den nérdlichen, nicht bebaubaren Teil des
Plangebiets. Der Graben mindet in den Rolfbach, der im Nordwesten in etwa 200 m
Abstand parallel zur Plangebietsgrenze verlauft. Daneben bestehen Entwaéasserungs-
grdben, die Uberwiegend keine gewassertypischen Strukturen aufweisen. Darlber
hinaus besteht an der StralRe Thielheide ein kleiner Teich, der stark beschattet ist.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

4.4 Altlasten, Kampfmittelvorkommen und Belange des Bodenschutzes

a) Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 sind gemafR Altlastenkataster des
Kreises Giitersloh bisher keine Altlasten registriert. Unabhangig davon besteht nach
§ 2(1) Landesbodengesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer Altlast oder von schadlichen Bodenverdnderungen unverzlglich
der zustandigen Unteren Abfallwirtschaftsbehérde mitzuteilen, wenn derartige
Hinweise bei der Durchfihrung von Baumalnamen, Baugrunduntersuchungen o.4.
Eingriffen in den Boden und in den Untergrund angetroffen werden.

Fir den Bauabschnitt 1 und fiir angrenzende Flachen bestand nach Auswertung vor-
liegender Luftbilder durch die Bezirksregierung kein Verdacht auf das Vorhandensein
von Bombenblindgidngern. Gemal Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg,
Kampfmittelbeseitigung, vom 11.03.2008 liegen auch im 2. Bauabschnitt Erkennt-
nisse Uber Bombenabwiirfe oder Munitionsfunde nach den bekannten Unterlagen
bisher nicht vor. Weitergehende MalRnahmen sind derzeit nicht erforderlich (Indikator
1: keine Bombardierung). Vorkommen im Plangebiet konnen jedoch nie véllig ausge-
schlossen werden. Treten verdachtige Gegenstédnde oder Bodenverfarbungen auf, ist
die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen. Polizei, Ordnungsamt der Stadt
und der Staatliche Kampfmittelrdumdienst sind umgehend zu benachrichtigen.

b) Belange des Bodenschutzes

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in
Verbindung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landes-
bodenschutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen
zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Um-
nutzungen von versiegelten, sanierten Fldchen genieRen Vorrang. Besonders zu
schiitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR 8 2(1) BBodSchG.

GemaR Bodenkarte NRW* stehen im Plangebiet lehmige Sandbéden als Pseudogleye
(staunasse Béden) mit hoher Wasserdurchlassigkeit in den Deckschichten und mittle-
rer Durchlassigkeit im Untergrund an, mit Staundsse bis in den Oberboden muss

* Geologisches Landesamt: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L3914 Bad lburg, Krefeld 1983
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gerechnet werden. Diese Béden kommen in ebenen Lagen und auf flachen Riicken
sldlich des Teutoburger Waldes vor. Ebenfalls werden lehmige Sandbéden als Gleye
(Grundwasserboden) mit meist hoher Wasserdurchlassigkeit Gberplant. Diese Boéden
sind in Talern und am sidlichen HangfuR des Teutoburger Waldes zu finden, der
Grundwassereinfluss reicht bis zur Oberflache. Die Kriterien der landesweit rechtlich
zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen® treffen auf diese Béden nicht zu.

Aus Sicht des Bodenschutzes ist jedoch zu beachten, dass die Boden unter Griinland
und v.a. unter Wald aufgrund der weniger intensiven Nutzungen als relativ naturnah
einzustufen und demzufolge in der Abwagung mit groRerem Gewicht zu berilicksich-
tigen sind.

Grundsatzlich sind die Stadte Borgholzhausen und Versmold bestrebt, die Neuver-
siegelung im AuRenbereich zu begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende
(Gewerbe)Brachflachen vorrangig zu reaktivieren. Fir die Umsetzung der Planungs-
ziele werden jedoch groRere, gut zugeschnittene gewerblich-industriell nutzbare
Flachen bendtigt. Diese sind in den Stadtgebieten jeweils so nicht vorhanden, zudem
ware die Ansiedlung grof3flachigen Gewerbes aufgrund der zu erwartenden Konflikte
(Schallimmissionen etc.) in Nachbarschaft zu bestehenden/geplanten Wohngebieten
sowie aufgrund der schwierigen Verkehrsverhéltnisse und der notwendigen Standort-
sicherung der ansassigen Unternehmen an den vorhandenen Standorten problema-
tisch. Die Planung wird eingeleitet, um die regionale Wirtschaftsstruktur in ihrer
Branchenvielfalt zu férdern und um das bestehende Arbeitsplatzangebot zu sichern.
Daher sollen die Belange des Bodenschutzes in der Abwéagung nach heutigem Kennt-
nisstand voraussichtlich zuriickgestellt werden.

4.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- oder Baudenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Auch befinden sich hier
keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu
schiitzenden Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kulturhistorisch von besonder-
em Wert sind. Allerdings wird aus Sicht des Kulturlandschaftsschutzes festgehalten,
dass das Siedlungs- und Landschaftsbild im Norden des Plangebietes Richtung
Ostbarthauser Straf’e durch einen landschaftstypischen, kleinrdumigen Wechsel von
Acker, Grinland, Hofstellen mit Hofeichen und Waldparzellen sowie Feldgehdlzen
gepragt ist und eine deutlich héhere Wertigkeit als im Siden des Gebietes besitzt.

Vorsorglich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen,
insbesondere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern. Wenn bei
Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscher-
ben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien etc.) entdeckt
werden, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unver-
zlglich der Stadt oder dem Landschaftsverband fir Westfalen-Lippe, Archaologie flr
Westfalen, Kurze Strale 36, 33613 Bielefeld, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte
drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

® Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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5. Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Interkommunales Gewerbegebiet”
(BA 2) werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die staddtebaulich geordnete
Weiterentwicklung des Gebietes nordlich der B 476 und die Voraussetzungen flr die
ErschlieBung geschaffen. Diese leiten sich aus den in Kapitel 1 und 3 genannten
Zielvorstellungen ab. Das Plankonzept strebt zum einen eine moglichst gute Ausnut-
zung der verfligbaren Bauflachen an, zum anderen werden aber auch Abstufungen,
Eingriinungen etc. vorgenommen, um das Gebiet angemessen in den Landschafts-
raum einzubinden.

5.1 Art der baulichen Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung und Gliederung der Baugebiete

Das Plangebiet wird entsprechend den stadtebaulichen Zielvorstellungen im stdlichen
Abschnitt und im zentralen Bereich mdglichst weitgehend als Industriegebiet ,GI”
gemal &8 9 BauNVO festgesetzt. Die Flachen in Randlage zur B 476 im Osten sowie
die Flachen im Nordosten und an der Westgrenze werden erganzend als Gewerbe-
gebiet ,GE” gemdR 8 8 BauNVO ausgewiesen, da diese gemal der immissions-
schutzrechtlichen Gliederung nicht als Gl geeignet sind und um eine Abstufung
gegeniber dem AulRenbereich zu sichern.

Grundlegendes Ziel ist die vielfaltige gewerblich-industrielle Nutzung der Bauflachen
unter angemessener und sicherer Beachtung der Belange der im weiteren Umfeld
vorhandenen Streubebauung. Die Teilbereiche sollen mdglichst sinnvoll gegliedert
werden. Die Wohnnutzungen im naheren Umfeld liegen im AufRenbereich und werden
deshalb mit einem Schutzniveau analog zu Mischgebieten eingestuft.

Vor diesem Hintergrund wurden zur Vorbereitung des Planverfahrens Nr. 2 fiir den 2.
Bauabschnitt bereits im Jahr 2005 Gebietsausweisung, Gliederungsmadglichkeiten
und Immissionsschutzbelange im Detail durch ein Schallschutzgutachten® gepriift.
Das Gutachten hat hierbei eine Gesamtbetrachtung fir das Plangebiet unter Einbe-
ziehung des 1. Bauabschnittes durchgeflihrt und die dort im 1. Bauabschnitt
gewahlte Prifung fortgeschrieben. Die Voriberlegungen gemalR damaliger GEP-
Diskussion, ggf. langfristig weitere Gewerbe- und Industrieflachen nérdlich der Thiel-
heide in Richtung Borgholzhausen-Bahnhof zu entwickeln, wurden hierbei nicht
berlicksichtigt, da erst zum Zeitpunkt der spateren Planung eine wirksame Gliederung
durch einen Griinzug und der Umgang mit der Streubebauung im Umfeld sinnvoll
geprift werden kann.

Im Ergebnis wird im Bebauungsplan Nr. 2 eine Gebietsgliederung nach & 1(4) Nr. 2
BauNVO hinsichtlich der besonderen Eigenschaften der Betriebe und Anlagen
gewahlt:

a.a) als Gliederung nach dem Emissionsverhalten fiir Gerdusche durch Festsetzung
von . immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleistungspegeln” (kurz: IFSP)
in dB(A) je m? Betriebsgrundstiick und

8 Schallgutachten zum Bebauungsplan Nr. 2, AKUS GmbH, Bielefeld, Stand 26.03.2010
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a.b) erganzend flir sonstige Emissionen wie Gerliche und Stadube als Gliederung
gemald Abstandsliste nach dem Abstandserlass NRW in der Neufassung 2007.

Hiernach sind Betriebe und Anlagen zulédssig, wenn (a) deren gesamte Schallemission
ggf. nach Einbeziehung flexibel zu ergreifender SchallschutzmaRnahmen auf dem
Betriebsgelande das jeweils zuldssige Gerdusch-Kontingent fir das einzelne Grund-
stlick nicht Uberschreitet und wenn (b) flir sonstige Emissionen wie Gerliche und
Staube ergédnzend die Grobgliederung gemal Abstandserlass NRW eingehalten wird.

In der Plankarte sind auf Basis des Schalltechnischen Gutachtens die entsprechenden
Schallleistungspegel IFSP fir die Teilflachen eingetragen, ebenso die Gliederung
gemall Abstandserlass NRW. Damit wird bezliglich Larm die Vorgehensweise aus
dem 1. Bauabschnitt fortgeschrieben. Die ergdnzende Gliederung gemafR Abstands-
liste NRW wird nunmehr gewahlt, um auch sonstige Emissionen wie Gerliche und
Staube regeln zu kénnen. MaRgebliche Kriterien sind weiterhin die angestrebte Flexi-
bilitdat zu Gunsten Industrie/Gewerbe, die erforderliche Praktikabilitdt und Nachvoll-
ziehbarkeit der Planfestsetzungen sowie die einzuhaltenden Schutzanspriiche der
Nachbarschaft und die akzeptorbezogene Betrachtungsweise nach BImSchG und TA
Larm.

Auch bei aus schalltechnischer Sicht zur Nachtzeit eingeschrénkt nutzbaren Gl-
Flachen ist die Festsetzung dieser Gl-Gebiete sinnvoll. Hierdurch wird ein gréReres
Betriebsspektrum zuldssig, zumal die Problematik ,Larm* haufig schon (mit u.U.
geringem Mehraufwand) alleine durch geschickte Anordnung z.B. von Hallenbaukor-
pern als abschirmende MalBnahme bewaltigt werden kann.

Verwiesen wird auf Kapitel 5.4 mit weiteren Erlduterungen zur immissionsschutz-
fachlichen Gliederung.

b) Betriebswohnungen - besondere Anforderungen in den GE und Gl

Betriebswohnungen kdénnen gemafl &8 8(3) bzw. § 9(3) BauNVO ggf. als Ausnahme
zugelassen werden. Hierfir sind jedoch im Interesse der gewerblich-industriellen
Nutzungen im gesamten Plangebiet strenge Anforderungen an Standort, Bauformen,
Ausrichtung und Anordnung gegenlber umgebenden Betrieben, Schallschutz etc. zu
stellen. Angrenzende Betriebe dirfen nicht in ihrer Nutzung bzw. Ausnutzbarkeit
eingeschrankt werden.

Aufgrund schlechter Erfahrungen mit betriebsbezogen genehmigten Wohnnutzungen,
die im Nachhinein zu erheblichen Konflikten mit benachbarten Industrie-/Gewerbe-
betrieben gefiihrt haben und z.T. sogar als reine Wohnnutzungen umgenutzt worden
sind, werden die Kommunen in der Vermarktung die Ausnahmeregelung sorgfaltig
prifen und mit dem Kreis Gutersloh als Baugenehmigungsbehérde abstimmen.
Anforderungen an Objektplanungen mit einer eventuell gewlinschten Wohnung sind
insbesondere eine betriebsbezogen angemessene GréRe und Anordnung, eine sinn-
volle Anordnung auf dem Baugrundstiick im Sinne des vorbeugenden Immissions-
schutzes gegeniber umgebenden Bauflachen und ausreichender Schallschutz nach
dem Mal3stab des jeweiligen Baugebietes. Eine frihzeitige Abstimmung mit den
Kommunen und mit der Baugenehmigungsbehérde wird ausdricklich empfohlen.
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Dieses gilt entsprechend auch fir die Frage der Vorbelastung durch Verkehrslarm: In
den Randstreifen der Bauflachen zur B 476 und im Sidwesten gegeniber der A 33
kénnen in der StralRenrandlage die Orientierungswerte fiir gewerbliches Wohnen
Uberschritten werden. Aufgrund der dort heute teilweise errichteten Larmschutz-
anlagen (fir die kilinftig ausgelagerte Streubebauung) und angesichts bei Betriebs-
ansiedlungen im Regelfall vorgelagerten Grinstreifen, Stellplatzanlagen etc. ist die
Fragestellung aber in diesen Streifen Gberschaubar.

Eine Festsetzung von allgemeinen passiven SchallschutzmaBnahmen im Bebauungs-
plan far die nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wurde geprift, wird im Ergeb-
nis aber nicht vorgenommen, da aus Sicht des Bebauungsplanes nur pauschale
Regelungen moglich waren, hier aber eine besondere Situation in jedem Einzelfall zu
betrachten sein wird. Deren angemessene Beachtung kann in den Baugenehmigungs-
verfahren erfolgen, so dass der Konflikttransfer aufgrund der Ausnahmeregelung
vorgenommen wird.

Dort ist sicherzustellen, dass ungesunde Wohnverhaltnisse vermieden werden. Ziel-
grofRe ist gemall TA Larm ein Innenpegel von 35 dB(A) tags und 25 dB(A) nachts. Je
nach Lage, Abschirmung durch Baukorper etc. sind hierzu die notwendigen aktiven
abschirmenden oder passiven MalBnahmen im Einzelfall sachgerecht und ergénzend
zu treffen. Dieses gilt im Ubertragenen Sinne ebenfalls fiir die allgemein zuldssigen
Blronutzungen mit anzustrebenden Innenpegeln von 40 dB(A) tags.

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass selbst bei nachgewiesener Betriebsbe-
zogenheit kein Rechtsanspruch auf Genehmigung einer Betriebswohnung, sondern
lediglich ein Anspruch auf eine fehlerfreie Ermessensentscheidung besteht (vgl.
Fickert/Fieseler, BauNVO - Kommentar, 11. Auflage 2008, § 9 Rn. 9.2).

Ein allgemeiner Ausschluss von Betriebswohnungen insbesondere in den GI-Gebieten
wurde aufgrund der o.g. negativen Erfahrungen zunachst erwogen, um dauerhaft
dort die 0.g. Konflikte zu vermeiden und eine sinnvolle Ausnutzung gewabhrleisten zu
kénnen. Nach Prifung wurde jedoch hiervon abgesehen, da im Einzelfall z.B.
Notdienstpersonal angesichts der Lage des Plangebietes auRerhalb der Siedlungs-
bereiche durchaus wiinschenswert sein und sinnvoll auch auf einem GI-Grundstick
untergebracht werden kann und da Betriebswohnen in einem Gl nach gesicherter
Rechtsprechung keine weitergehenden Schutzanspriiche als andere zuladssige GI-
Nutzungen beanspruchen kann. Hier bestehen rein rechtlich auf Dauer keine
Abwehranspriiche gegen emittierende Betriebe. Auch innerhalb der GE-Gebiete sind
entsprechend die GE-Werte gemal TA Larm einzuhalten.

Die Bauaufsicht hat rechtlich alle Mittel zur Sicherung der plangemaRen Nutzung in
der Hand (s.0.) - auch wenn in der Praxis hier unstrittig hdufig Probleme entstehen.

c) Ausschluss von Nutzungen in den GE und Gl gemaR 8 1, Absédtze 5, 6, 9 BauNVO

Grofflachige und relativ (Emissions-)konfliktarme Gewerbe- und Industrieflachen sind
aufgrund der Rahmenbedingungen in den beiden Stadtgebieten und in der Region
begrenzt. Die Entwicklung derartiger Flachen ist in beiden Kommunen immer wieder
aufgrund der Wohnsiedlungen und der weit verbreiteten Streubebauung sowie ange-
sichts von vielféltigen Wald- und Naturschutzflachen im Umfeld der potenziellen Bau-
flachen auf erhebliche Konflikte gestoRen (vgl. auch Flachendiskussion im Rahmen
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der damaligen GEP-Ausweisung). Daher sollen die entwicklungsfahigen Bauflachen
im Interkommunalen Gewerbegebiet Borgholzhausen / Versmold ausdricklich zweck-
gebunden v.a. durch Gewerbe und Industrie, das hei3t, v.a. durch gréRere Betriebe
und Anlagen mit entsprechenden Standortanforderungen hinsichtlich GroRe,
ErschlieBung und =zuldssiger Emissionen genutzt werden konnen (siehe auch
Bebauungsplan Nr. 1 sidlich der B 476 fir den 1. Bauabschnitt). Hierbei ist auch
von Bedeutung, dass die angestrebte positive AulRendarstellung des Gebietes nicht
durch einzelne Branchen mit ggf. besonderen, i.d.R. als nachteilig bewerteten Aus-
wirkungen eingeschrankt wird (Beispiel Schrottplatze neben einer modernen Lebens-
mittel-Klhlspedition und Logistikdienstleistungen rund um die in der Region beson-
ders wichtige Lebensmittel-Branche).

Der periphere und aufRerhalb der Siedlungsbereiche gelegene, aber sehr gut erschlos-
sene Standort mit stark frequentierten regionalen Hauptverkehrsachsen kénnte ggf.
fir Kfz-orientierte Nutzungen attraktiv sein, die aber aus grundsétzlichen stadtebau-
lichen Erwédgungen heraus in méglichst engem Zusammenhang mit den grol3flachigen
Wohn- und Mischnutzungen in den Ortslagen stehen sollten. Zu nennen sind hier
insbesondere Einzelhandel, Vergniigungsstatten, Anlagen fir sportliche, kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Vor diesem Hintergrund werden insbesondere diese Nutzungen, die die o.g. Ziel-
setzungen beeintrachtigen kénnen, gemal § 1, Absatze 5, 6 und 9 BauNVO in den
GE und Gl ausgeschlossen.’

Bei der weitergehenden Differenzierung der =zuldassigen bzw. der unzulassigen
Nutzungen gemal 8§ 1(9) BauNVO sind gemal BauNVO ,besondere stadtebauliche
Grinde” erforderlich. Hiermit sind nicht besonders schwerwiegende Griinde gemeint,
sondern spezielle Griinde, die sich aus einer ganz konkreten stadtebaulichen Situation
flr einen einzelnen Planungsfall ergeben. In den nachfolgenden Abséatzen c.1 bis c.4
und c.6 werden diese besonderen Griinde in dem vorliegenden, peripher zu den
Siedlungsbereichen gelegenen Plangebiet erlautert.

Aufgrund des Standortes auf3erhalb der Siedlungsbereiche, des Flachenbedarfs und
der Gliederung bzw. Aufgabenteilung der Industrie- und Gewerbegebiete in Borgholz-
hausen und Versmold wird diese Vorgehensweise in Abwéagung der 6ffentlichen und
privaten Belange fir vertretbar gehalten. Angesichts der zentralen Vermarktung der
Bauflachen durch Kommunen bzw. Zweckverband werden zudem die kiinftigen Bau-
willigen vor der Standortentscheidung lber diese Planungsziele informiert. Diese Ziele
sind damit mit dem Kaufvertrag akzeptierte Voraussetzung fir die ansiedlungs-
willigen Betriebe. In bestehende Rechte wird nicht eingegriffen.

c.1) Ausschluss von Einzelhandel in den GE und Gl

Die 0.g. bestimmungsgemale Nutzung des Plangebietes durch gréRere Gewerbe- und
Industriebetriebe stellt das herausragende Ziel des Zweckverbandes und der beteilig-
ten Kommunen dar. Einzelhandel ist aus stddtebaulichen Erwadgungen in mdglichst
engem Zusammenhang mit den Siedlungsbereichen anzuordnen. Insofern wird grund-
satzlich neben z.B. Handel fir die Nahversorgung auch der Verkauf von jeglichen

7 Hinweis: Aufgrund der abweichenden Inhalte bzw. Gliederung der §§ 8 und 9 BauNVO
werden die Einschrankungen in der Plankarte getrennt fir die GE- und GI-Gebiete festgesetzt.
In der Begriindung kénnen die Griinde fir diese Planinhalte gemeinsam behandelt werden.
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Konsumgttern an Endverbraucher unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit im
Sinne des § 11(3) BauNVO kritisch gesehen. Zu verweisen ist in diesem Zusammen-
hang auch auf die Lage zwischen den Oberzentren Bielefeld und Osnabrick und auf
die sehr gute verkehrliche Anbindung dorthin. Allgemein besteht eine hohe Attraktivi-
tat fur Einzelhandel an gut erschlossenen Gewerbestandorten (Stichwort Factory-
Outlet-Verkaufe). Ergédnzend stellt die angemessene Weiterentwicklung der zentralen
Innenstadtlagen mit einem funktionstiichtigen Innenstadthandel in Borgholzhausen
und Versmold eine weitere stadtebauliche Zielsetzung der beiden Kommunen dar.
Zudem hat die oberzentrale Ausstrahlungskraft erhebliche Auswirkungen auf die
Einzelhandelssituation der kleineren Kommunen (groRe Konkurrenz fir qualitative
Ausstattung im Fachhandel).

Stellvertretend fir diese Aussagen wird auf folgende Untersuchungen verwiesen:

e Entwicklungskonzept Borgholzhausen, BBE Handelsberatung Westfalen GmbH,
Minster 2002.

e Markt- und Standortanalyse Stadt Versmold, BBE Handelsberatung Westfalen
GmbH, Minster 1999 sowie

e Einzelhandelskonzept flir die Stadt Versmold, GMA Koln, Dezember 2008.
e Regionales Einzelhandelskonzept OWL aus dem Jahr 2003.

Aufgrund dieser stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Ziele wird Einzelhandel an
Endverbraucher insgesamt, also auch unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit
i.S.d. 8§ 11(3) BauNVO, im Plangebiet weitgehend ausgeschlossen. Angesichts der
enormen Dynamik und der zu erwartenden weiteren Planungskonflikte im Einzel-
handel besitzt dieses auch den Vorteil der grundlegenden Klarstellung im Plangebiet.
Folgende Sonderregelungen und Ausnahmen sind zu beachten:

e Nicht betroffen von dem Ausschlussziel sind GroBhandelsbetriebe ohne maligeb-
lichen Verkauf an Endverbraucher, die als Zwischenhandel betrieben bzw. angesie-
delt werden kénnten und die als ,Zulieferer” fir regional stark vertretene Branchen
bedeutsam sein kdénnen. Fir die Lebensmitteloranche mit den produzierenden
Lebensmittelbetrieben in der Region sei als Beispiel Gewirzhandel genannt.

e Zugelassen werden darlber hinaus Gewerbebetriebe, die Gewerbe/Handwerk und
flachenintensive Ausstellungen bzw. Lagerflachen notwendigerweise verbinden,
die zudem zu Emissions- und Verkehrskonflikten fihren kénnen und die daher
haufig kaum in sonstigen Gebieten untergebracht werden kénnen. Zu nennen sind
hier fir die beiden Kommunen nach heutigem Sachstand Kfz- und sonstiger Fahr-
zeughandel, Landmaschinen und Zubehor sowie Bau- und Brennstoffhandel. In
diesem Zusammenhang werden auch Verkaufsstellen fiir Tankstellen gesehen, die
hier als Zubehor an diesem Lkw-affinen Standort vertretbar sind und eine ergan-
zende Versorgungsfunktion fir die Nutzer des Gebietes (ibernehmen kénnen.

e Sonstige gemal 88 8, 9 BauNVO zulédssige (und erwlinschte) Gewerbe- und ggf.
groBere Handwerksbetriebe sollen mdglichst nicht zuséatzlich eingeschrankt
werden. Da fir einige Branchen zugehdriger Verkauf - auch als Dienstleistung
verstanden - eine nicht unerhebliche Rolle spielen kann, kann dieser als Aus-
nahme zugelassen werden, soweit er sich aus dem Betriebszusammenhang ergibt.
Beispielhaft zu nennen sind gréRere und héaufig lautere Handwerksbetriebe wie
(Bau-)Tischlereien, die entsprechend auch zugehoérige Baumaterialien und
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Gebrauchsgtter anbieten kdénnen oder missen. Der Ausnahmevorbehalt gemaR
§ 31(1) BauGB lasst eine angemessene Prifung und Berlicksichtigung des Einzel-
falles zu.

Aufgrund des Bestandes, des Flachenbedarfs und der Gliederung der Gewerbegebiete
in den Stadten Borgholzhausen und Versmold sowie des Standortes wird diese
Vorgehensweise im Abwagungsergebnis flir vertretbar gehalten.

Mit Blick auf die einschlagige Rechtsprechung des OVG Mduinster behandelt Janning
bereits in BauR 2005, S. 1093ff auch das Randthema , Ausschluss von Kiosken” bei
einer derartigen Einschrdnkung des Einzelhandels in Gewerbegebieten. Der Zweck-
verband bzw. die beiden Kommunen folgen in der Abwagung den dortigen Ausfih-
rungen auf S. 1107ff und stellen fest, dass eine weitere (ggf. rechtsunsichere)
Sonderregelung hierflir nicht getroffen werden soll, dass aber im Fall eines Ansied-
lungswunsches fiir einen Kiosk 0.a. hieriber ggf. auch im Wege der Befreiung nach
den oben angefiihrten Uberlegungen entschieden werden kann.

c.2) Ausschluss von selbststiandigen Schrottplatzen in den GE und Gl

Schrottplatze als Unterart von Verwertungsbetrieben und Lagerplatzen besitzen in der
Regel v.a. optisch eine negative Ausstrahlung mit temporaren Ablagerungen, Reste-
verwertung, unregelmaligen Emissionen (die im Plangebiet allerdings durchaus
madglich sind) u.v.m. Angesichts der o.g. Planungsziele, hier vor allem aufgrund der
angestrebten ,positiven” AuRendarstellung (Image) des Gewerbegebietes werden
diese Betriebe daher aus heutiger Sicht fir den 2. Bauabschnitt ausgeschlossen.

Es ist allerdings nicht auszuschlieRen, dass je nach Erschlieung und Branchen-
entwicklung im Gebiet sowie je nach der (ggf. riickwartigen) Lage eines Baugrund-
stickes mit eventuell begrenzter AuRenwirkung und einer im Einzelfall (berzeugen-
den Objektplanung zu einem spateren Zeitpunkt auch derartige Betriebe wieder
zugelassen werden kénnten.

c.3) Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Raume und Gebaude fiir freie
Berufe in den GE und Gl

Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie nicht der Zielsetzung ,Gewerbe-
und Industriegebiet” entsprechen (s.o.). Hinzu kommt, dass diese Nutzungen im
Regelfall ihren idealtypischen Standort im Siedlungsbereich oder zumindest in direkter
Siedlungsnahe finden sollten und daher aus stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht
im Sinne der o.g. Aufgabenteilung z.B. in den ortsnahen, tlw. eingeschréankten
Gewerbegebieten oder in Mischgebieten etc. unterzubringen sind. Bezliglich der
verkehrlichen Aspekte ist auch zu bedenken, dass direkter Kundenverkehr aus dem
Siedlungsraum nicht unnétig in den Bereich ,gezogen” werden soll.

Als Randaspekt ist anzumerken, dass derartige Betriebe erfahrungsgemal aufgrund
des von ihnen haufig ausgehenden Ruheanspruchs - trotz einer Genehmigung in GE-
oder Gl-Gebieten mit entsprechenden Einschrankungen des Schutzanspruchs und mit
Auflagen - langfristig zu unerwiinschten Konflikten mit den angestrebten gewerblich-
industriellen Nutzungszielen fihren kénnen, die hiermit vermieden werden.
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Nicht verkannt wird, dass in der Lage an der A 33 langfristig ggf. ein Hotelbetrieb
mit Blick auf Fernreisende attraktiv sein kénnte. Angesichts der vorrangigen Gl-
Nutzungsziele wird hier aber nach dem heutigen Stand ein Risiko gesehen. Je nach
Weiterentwicklung und ErschlieBung des 2. Bauabschnittes kénnte ggf. auf Grund-
lage einer projektbezogen Detailplanung mit genauer Kenntnis der Lage, Anordnung
und der Nachbarschaften bzw. der Konfliktlage zu einem spéateren Zeitpunkt ein
vertraglicher Sonderstandort — ggf. mit einer Bebauungsplan-Anderung - entwickelt
werden.

c.4) Vergniigungsstatten, Bordelle und ahnliche Betriebe in den GE und Gl

Vergnlgungsstatten, Bordelle und ahnliche Betriebe werden insgesamt im Plangebiet
aus den o.g. Grinden, insbesondere aber auch aufgrund des speziellen Konflikt-
potenzials dieser Nutzungen gegeniber dem Planungsziel ,Ansiedlung mdglichst
hochwertiger Industrie-/Gewerbebetriebe” ausgeschlossen. Bezliglich Vergnligungs-
statten ist ebenfalls anzumerken, dass der Standort auRerhalb der Siedlungsbereiche
der Kommunen fir derartige zentral oder zumindest in Randlage der Siedlungs-
schwerpunkte unterzubringende Nutzungen stadtebaulich und verkehrlich ungeeignet
ist. Vermieden werden soll in Bezug auf Bordelle und &hnliche Betriebe zudem ein
ggf. moglicher Imageverlust fir das Plangebiet, der die Attraktivitdt des Standortes
v.a. fir besonders erwilinschte zukunftsweisende Firmen und Technologien beein-
trachtigen wirde (,Trading-down-Effekt”).

c.5) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
in den GE und Gl

Auch diese Nutzungen widersprechen aus den oben genannten Griinden den
Planungszielen fiir das Plangebiet selber, aber auch den stadtebaulichen und verkehr-
lichen Uberlegungen im Stadtgebiet, da diese Anlagen im Regelfall mdglichst sied-
lungsnah unterzubringen sind. Die Anlagen werden somit ausgeschlossen. Unter-
schiede in der Festsetzung ergeben sich zwischen den GE- und Gl-Gebieten alleine
aus dem Aufbau der 8 8 bzw. 8 9 BauNVO mit Regel-/Ausnahmefallen.

c.6) Werbeanlagen fiir Fremdwerbung in den GE und Gl

Diese eigenstandigen gewerblichen Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie den
0.g. Planungszielen und hier v.a. auch der angestrebten Aulendarstellung des
Baugebietes im Regelfall widersprechen wirden. Insbesondere die Lage an der A 33
ist aulerordentlich attraktiv, gerade hier soll jedoch spater nicht mehr steuerbare
Fremdwerbung vermieden werden. In der Region gibt es einige negative Beispiele v.a.
in Form von mobilen Anhadngern mit Werbetafeln an den Haupt- bzw. Bundesstral3en.

Nicht hierunter fallen jedoch zentrale Werbetafeln fir das Plangebiet oder Hinweis-
schilder auf die dort ansassigen Firmen. Derartige Anlagen gehoéren zur Grundausstat-
tung eines Gebietes und missen selbstversténdlich zulassig bleiben.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung und die weiteren Regelungen gemafR
8 9(1) Nr. 1 und 2 BauGB werden unter Beachtung der Rahmenbedingungen im
AuRenbereich und in der Randlage an B 476 und A 33 bedarfsorientiert entwickelt.
Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

a) Grundflachenzahl GRZ

Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich an den =zuldssigen Obergrenzen der
BauNVO, um aufgrund des Bedarfs und der schwierigen Gewerbe-/Industrieflachen-
entwicklung eine effektive und flexible Ausnutzung der verfligbaren Baugrundstiicke
zu ermoglichen.

b) Hohe baulicher Anlagen

Da fiur die GE-/Gl-Entwicklung ausdricklich erheblicher Spielraum erforderlich ist und
auch gewilinscht wird, soll die Hohe baulicher Anlagen trotz der Aussagen im land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag und im Umweltbericht nicht zu eng begrenzt zuge-
lassen werden. Die zulassige Hoéhe wird in diesem Rahmen gemal3 § 16(3) BauNVO
auf - je nach Lage der Teilflache und Gelandenivellierung - Bauhéhen um 12 bis 20 m
Uber heutigem Geldnde festgelegt. Durch die Bezugnahme auf die H6he Uber NN
werden diese Obergrenzen gegeniber AuRenbereich und Umfeld eindeutig und
unabhangig von Geldndebewegungen festgelegt. Die Hohen werden Richtung
Aulenbereich nach Norden und Westen sowie zur B 476 nach Osten aus stadtebau-
lichen und landschaftspflegerischen Griinden abgestuft.

Insgesamt werden die gewéhlten Hohen aufgrund der Lage an B 476 und A 33
sowie aufgrund der grof3flachigen Griinflachen im Norden und Westen mit umfang-
reichen Eingriinungen flr vertretbar gehalten.

Als Ausnahme kann ggf. eine Uberschreitung der festgesetzten Héhenbegrenzung je
nach Lage der Teilbauflaiche um bis zu 5 m oder 10 m durch Dachaufbauten fir
untergeordnete technische Bauteile wie Maschinen-/Technikrdume, Be-/Entliiftungs-
anlagen, Fahrstlihle etc. sowie durch Baukorper flir Gewerbe-/Industrienutzungen mit
betriebsbedingt zwingenden Hbhenanforderungen wie z.B. Lagerhdusern/Hochregal-
lagern mit bestimmten Stapelhéhen zugelassen werden, um im Einzelfall gebotene,
innerbetrieblich notwendige Ablaufe nicht zu gefahrden.

Diese Regelungen kdénnen ggf. je nach Sachverhalt im Baugenehmigungsverfahren
mit entsprechenden Anforderungen zur méglichst vertraglichen Einbindung in das
Umfeld verbunden werden. Die Auswirkungen auf Umfeld und Landschaftsbild
kénnen z.B. durch Anordnung, Verkleidung, Farbgestaltung, Begriinung etc. reduziert
werden. Beispielhaft wird auf das Hochregallager der Fa. Miele in Gltersloh
verwiesen, dass durch eine gebédnderte Farbgebung von griin aufsteigend zu hellen
Farben trotz der GesamtgroRe - vom roten Schriftzug abgesehen - relativ zurlick-
haltend wirkt.

Da betriebsbedingt notwendige Schornsteine ggf. noch anderen, etwa immissions-
schutzrechtlichen Kriterien unterliegen, soll hier im Einzelfall eine Uberschreitung von
je nach Lage der Teilbauflache um bis zu 10 m oder bis zu 20 m zugelassen werden,
zumal aufgrund der eher geringen Durchmesser die Aulenwirkung in den Land-
schaftsraum relativ gering ist. Die mit diesen Ausnahmen verbundene mdgliche
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Gesamthéhe von etwa 30 m fir Gebdude mit Aufbauten sowie bis zu 40 m Uber
Grund fir Schornsteine wird als Obergrenze gewahlt, da in der rdumlichen Lage
dariber hinaus voraussichtlich erhebliche Fernwirkungen zu verzeichnen waéren.

Auf die zuséatzliche Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse kann damit verzichtet
werden, da diese fir Gewerbe-/Industriebetriebe mit Hallenbauten etc. ohnehin nicht
zielfUhrend ware und ggf. eher flachensparende mehrgeschossige Blronutzungen
erschweren kénnte. 3 bis 4 Geschosse missen flachensparend fiir Blironutzungen in
einem gréRBeren Gebiet moéglich sein, zumal Hallenbauten ohnehin entsprechende
Gesamthohen erreichen kénnen. Die Gesamthohe erlaubt diese und im Regelfall aus-
reichend bemessene Produktionsstatten und Hallenbauten.

c) Bauweise

Eine Bauweise wird gemal der ,kann“-Vorschrift in 8 22 BauNVO nicht festgesetzt,
weil diese im Gewerbe- und Industriegebiet nicht erforderlich ist und um grolRe
Flexibilitat gewahrleisten zu kdénnen, was z.B. auch aus Immissionsschutzgriinden
sinnvoll sein kann (z.B. langere Hallenbauten oder Anschluss an Nachbarbetriebe).

d) Baugrenzen und liberbaubare bzw. nicht Giberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen werden aus den o.g. Grinden ebenfalls mdglichst groR3-
zlgig bemessen. Bauordnungsrechtliche Anforderungen und Abstandsflachen sind im
Einzelfall im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen und gemal BauO
NRW einzuhalten. Stadtebauliche Konflikte entstehen durch diese planerische Zuriick-
haltung nicht.

In den Randlagen werden nicht Uberbaubare Flachen z.T. als Grinstreifen festge-
setzt. Hier sind aus Grinden einer vertraglichen Einbindung der Planung gegeniber
Aulenbereich und Verkehrswegen Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und sonstige
bauliche Anlagen unzuldssig. Hiervon ausgenommen sind - je nach Einzelfall - Einfrie-
dungen und Zufahrten.

5.3 Belange des Verkehrs

Das ,Interkommunale Gewerbegebiet” Borgholzhausen / Versmold liegt verkehrs-
technisch sehr glinstig. Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt tber die B 476 (Vers-
molder StralRe) und Uber die Autobahnanschlussstelle der A 33. Somit ist eine sehr
gute Anbindung an das regionale Netz sowie an das Uberregionale StraRennetz gege-
ben. Der Verkehr in Richtung Osnabrick wird tGber die A 33 schon heute flissig und
ohne Beeintrachtigung anderer Siedlungsbereiche abgeleitet. Die B 476 (Sassenberg
— Borgholzhausen) fihrt nach Siden in Richtung Versmold sowie nérdlich nach
Borgholzhausen, wobei am Bahnhaltepunkt Borgholzhausen die B 68 (Bielefeld -
Osnabriick) gekreuzt wird. Diese besitzt eine erhebliche Bedeutung, da sie bis zum
Lickenschluss der Autobahn die Weiterfiihrung auf die A 2 /A 33 Uber Halle (Westf.)
und Bielefeld darstellt.

Langfristig wird das Gebiet nach einem weiteren Ausbau der A 33 (Paderborn -
Bielefeld — Osnabrlick) hervorragend in das FernstraRennetz eingebunden sein. Ange-
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sichts der erheblichen Eingriffe durch die Trasse der A 33 relativiert sich im Nah-
bereich der A 33 auch die Eingriffswirkung der Neuplanung in den Naturraum.

Das Verkehrsaufkommen aus dem Gewerbegebiet ist durch das HauptstraRennetz
nach Prifung durch Fachingenieure und Fachbehérden (auch bereits im Zuge der 23.
GEP-Anderung, z.B. dort Erlauterungsbericht, Kapitel D und E) grundséatzlich gut zu
bewaltigen, bei einem Weiterbau der A 33 wird sich zudem langfristig die heute
durch die A 33-Abfahrt verursachte Situation deutlich entschéarfen, so dass langfris-
tig keine durchgreifende Verscharfung der Verkehrsproblematik der B 476 im Nahbe-
reich des Gewerbegebietes Richtung Borgholzhausen hiermit verbunden ist. Fiir den
Standort spricht gerade der unmittelbare Anschluss an A 33 und B 476. Die A 33
kann ohne Belastung jeglicher Baugebiete und sonstiger Wohnnutzungen unmittelbar
erreicht werden, die Aus- bzw. Zufahrt liegen nur ca. 200 m entfernt.

Durch den Ziel- und Quellverkehr des Interkommunalen Gewerbegebietes ergibt sich
jedoch auch eine zusatzliche Verkehrsbelastung auf der B 476. In der Verkehrs-
zéhlung im Jahre 2001 wurden nach Auskunft von StraBen.NRW vom beauftragten
Ingenieurbiiro 12.000 Kfz/Tag gezahlt. Bis zur Fertigstellung des Teilabschnittes der
A 33 zwischen der Anschlussstelle in Borgholzhausen an der B 476 und dem Auto-
bahnkreuz Bielefeld-Siid missen die B 476 und die B 68 zuséatzlichen Verkehr auf-
nehmen.

Eine grobe Abschatzung des Ziel- und Quellverkehrs aus dem Plangebiet ergibt heute
folgende GroRenordnungen, die die in der GEP-Untersuchung festgestellte Vertrag-
lichkeit fir das Gesamtgebiet bestéatigen:

e Das Plangebiet bietet nach der GEP-Flachenkennziffer von 350 m? Gewerbeflache
je Beschaftigtem grob je nach Betriebsstruktur etwa 650-700 Arbeitspléatze (siehe
GEP, Kapitel B.l.4: ca. 24 ha Bauflache / 350 m? je Beschéaftigtem = 685
Beschéaftigte). Bei gerundet 600 Pkw fir Beschéaftigte kdnnen sich zzgl. Besucher
Uberschlagig GroéRenordnungen von rund 3.500 Pkw-Fahrbewegungen pro Tag
ergeben, die sich je nach Einzugsbereich Giber B 476 nach Norden und Stiden bzw.
Uber die A 33 in dhnlichen Anteilen verteilen und angesichts des Ausbaustandards
und der heutigen Belastung als insgesamt vertraglich gewertet werden.

e Das Lkw-Aufkommen hangt sehr stark von den anzusiedelnden Betrieben ab und
ist im Vorfeld schwer abzuschéatzen. Sofern z.B. neben der Spedition Nagel im 1.
Bauabschnitt noch ein weiterer Logistikdienstleister angesiedelt werden sollte, ist
von einem hdoéheren Lkw-Anteil auszugehen. Hier greift jedoch in besonderem
MaRe die Standortgunst an der A 33, Uber die langfristig der ganz Gberwiegende
Uberregionale Lkw-Verkehr abgewickelt werden wird.

a) ErschlieBungssystem: Anschluss an die B 476 und BinnenerschlieBung

Der leistungsfahige Knotenpunkt mit der B 476 fiir beide Bauabschnitte liegt direkt
an der Anschlussstelle der A 33 und ist bereits fir die ErschlieBung des Bauabschnit-
tes 1 ausgebaut worden. Der Mindestabstand von 225 m zur A 33-Auffahrt ist im
Vorfeld mit StraBen.NRW abgestimmt worden. Durch das Planungskonzept mit zent-
raler Anbindung an die B 476 konnen die 6ffentlichen und privaten Belange und die
Interessen der Anlieger im Bereich Thielheide (Schutz vor gewerblichen Schleich-
verkehren) relativ gut bericksichtigt werden, so dass dieses Konzept in der Abwa-
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gung vertretbar ist. Alternativen fir den Anschluss an die B 476 und damit fir das
Konzept der Flachenentwicklung ergeben sich nicht.

Zufahrtsverbote und eindeutige Abgrenzungen durch Grinflachen oder durch
Anschluss von Wirtschaftswegen - mit mdglichem Ausschluss von 6ffentlichem
Verkehr - sind fir die Gbrigen Bereiche entlang B 476 und A 33 sowie zu den umge-
benden 6rtlichen Wirtschaftswegen und Strallen aufgenommen worden.

Ausgenommen ist hiervon der westliche Anschluss des Oldendorfer Plaggenweges,
der mit Anschluss Uber die Autobahnbriicke als ErschlieBRungsweg fir den weiteren
AulRenbereich und fir die Landwirtschaft dient. Dieser Anschluss soll nach Mdglich-
keit beibehalten werden, fir den umgebenden AuBenbereich belastender Schleich-
verkehr muss allerdings ggf. durch verkehrsregelnde MalRnahmen ausgeschlossen
werden kénnen.

Die innere ErschlieBung ergibt sich aus dem vorgegebenen Knotenpunkt:

e PlanstraBe A soll als attraktive HaupterschlieBungsachse die Gebietszufahrt
pragen. Die Zufahrt wird bis zum Kreisverkehr entsprechend grof3ziigig mit einem
mittleren Grinstreifen aufgeweitet und durch eine Haltespur mit Lageplan erganzt,
die durch Besucher zur ersten Orientierung genutzt werden kann.

e Uber den zentral gelegenen Kreisverkehr, der ebenfalls aus gestalterischen Griin-
den und zur ,Adressbildung” grof3ziigig gestaltet werden soll, erfolgt eine Vertei-
lung in die gleichwertig zu gestaltenden PlanstraBen A (Fortsetzung) und B. Diese
werden jeweils als Stichwege mit entsprechenden Wendekreisen ausgelegt, da
gemald Rahmenplanung der gewerbliche Regelverkehr Gber den zentralen Knoten
mit der B 476 abgewickelt wird und keine sonstige Verknipfung mit dem umge-
benden untergeordneten StraRennetz vorgesehen ist.

o Auf die friher dort ebenfalls angeschlossene PlanstraRe C, die die Hauptbauflache
Gle1/GE1 erschlieRen sollte, soll nach dem heutigen Stand verzichtet werden, um
dort ein oder zwei groRere Betriebe ansiedeln zu kénnen. Stadtebaulich bedeutsam
ist jedoch in diesem Fall ebenfalls eine HaupterschlieBung Uber den Anschluss-
punkt Kreisverkehr.

e Im Bebauungsplan Nr. 2 soll darlber hinaus eine Option fiir eine Verbindungs-
trasse Richtung Nordosten mit einer gemaR GEP-Diskussion langfristig eventuell
denkbaren weiteren Bauflachenentwicklung Richtung Borgholzhausen-Bahnhof
vorgehalten werden. Hierfir soll keine Verkehrsflache festgesetzt werden, der
Zweckverband will im Zuge der Vermarktung eine Trasse freihalten. Aus heutiger
Sicht sprechen die ErschlieBung der Teilflaichen des GEN und GE3 im Nordosten
sowie ein Abrliicken von der B 476 (ein neuer Knotenpunkt mit der B 476 wirde
als HaupterschlieBung unabhangig von der Detailplanung ohnehin erforderlich) fir
die in der Plankarte unverbindlich vorgeschlagene Trasse oder fiir eine etwas nach
Norden verschobene Variante.

b) Anschluss an den OPNV und Bahnanschluss fiir den Giiterverkehr

Der Anschluss des Standortes an den OPNV ist (iber die auf der B 476 verkehrenden
Buslinien in Richtung Versmold und Borgholzhausen gegeben, auch der Anschluss an
den benachbarten Bahnhaltepunkt des Haller Willem ,Borgholzhausen-Bahnhof” ist
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so méglich. Der langfristige Ausbau der OPNV-Anbindung kann jedoch erst im Zuge
der weiteren Bebauung abgestimmt werden. Die attraktive Anbindung an das OPNV-
Netz stellt zwar ein wichtiges Kriterium fir die Gesamtbewertung des Vorhabens
unter Verkehrs- und Umweltgesichtspunkten dar. Da die zeitliche und quantitative
Entwicklung des Gewerbe- und Industriegebietes (bezogen auf Arbeitsplatzangebot
und kiinftige Arbeitnehmer als OPNV-Kunden) bis auf weiteres nicht abzuschatzen
ist, kann das OPNV-Angebot jedoch erst wirtschaftlich vertretbar dargestellt werden,
wenn eine ausreichend grofRe Zahl an Nutzern erreicht werden kann.

In der regionalplanerischen Vorstudie war optional eine Verbindungstrasse zur Bahn-
linie Haller Willem im Bereich Borgholzhausen-Bahnhof angedacht worden. Aus
heutiger Sicht wird nach den Erfahrungen der letzten Jahre dieser Anschluss fir das
vorliegende Plangebiet als unrealistisch bewertet. Denkbar ware dieses nur, wenn ein
grofRer Nutzer mit gesicherter Verkehrsfrequenz die erheblichen Investitionen recht-
fertigen oder gar mittragen konnte. Dieses ware ggf. fir einen kirzeren Stich im
Rahmen der langfristigen GEP-Uberlegung im Nordosten noch denkbar, jedoch unter
den heutigen Rahmenbedingungen nicht mehr im Zuge des Bauabschnittes 2. Je
nach Entwicklung der Vermarktung wird der Zweckverband eine Trasse im Nord-
westen in Waldrandlage freihalten.

Aus gegenwartiger Sicht ist flr den Gutertransport auf der Schiene eine regionale
Umschlagstation in Anspruch zu nehmen. Hier kénnte ggf. ein Ausbau in Borgholz-
hausen-Bahnhof einen gréRReren Nutzerkreis ansprechen.

c) StraBenquerschnitte, ruhender Verkehr und FuBgénger/Radfahrer

Die Querschnitte der PlanstraBen werden mit 14 m Breite so ausgelegt, dass neben
dem StralRenzug (6,5 m) ein einseitiger Gehweg (1,5 m), abschnittweise ein 6ffent-
licher LKW-Parkstreifen im StraRenraum bzw. ein Grinstreifen (3,0 m) sowie ein
Streifen mit Rigolen fiir das Oberflachenwasser von Verkehrsflachen (3,0 m) ange-
legt werden kénnen.

FuBRganger und Radfahrer konnen tiber den Anschluss an den komfortabel ausgebau-
ten Radweg an der B 476 in das Gebiet einfahren. Im Westen und im Nordwesten
des Plangebietes werden zusatzliche Anschlisse an das ortliche Wegenetz abseits
der Hauptstral3en vorgesehen.

Im Gewerbe- und Industriegebiet sind ausreichende Stellplatze auf den Baugrund-
sticken nach den bauordnungsrechtlichen Anforderungen erforderlich.

d) Grenzziehung und Abstande zur B 476 und zur A 33

Entlang B 476 und A 33 werden Verbote fiir Zufahrten und Zugange aufgenommen,
um eine Verkehrsgefahrdung auf den Ubergeordneten Stral3en zu vermeiden (s.o.).

Die Baugrenzen halten gemafl den gesetzlichen Regelungen 40 m bzw. 20 m
Abstand zu den jeweiligen Fahrbahnrandern der A 33 (einschl. Auffahrt) und der
B 476 ein. StraRen.NRW wurde im Rahmen der Beteiligung gemal 8 4(1) BauGB um
Prifung gebeten, ob diese Malde ggf. in Teilbereichen reduziert werden kénnen. Hier
erfolgte jedoch keine Zusage.
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Im Stdwesten entlang der Auffahrt zur A 33 wird nach heutigem Stand kein
Heckenzug als Eingriinung auf den Bauflachen vorgesehen, da aufgrund des H6hen-
versatzes eine ggf. problematische Blendwirkung nicht erwartet wird. Der Zweckver-
band md&chte hier keine Eingrinung vorsehen, um die in der Gebietsentwicklung und
Vermarktung besonders wichtigen Flachen an der A 33 nicht zu sehr ,zu verstecken”
und um eine angemessene Aullendarstellung - mit moglichst qualitatvoller Architek-
tur - und Eigenwerbung der Betriebe zuzulassen.

Auf die straBenverkehrsrechtlichen Anforderungen an Werbeanlagen entlang B 476
und A 33 wird in der Plankarte entsprechend hingewiesen.

5.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

a) Gliederung des Plangebietes und Schallschutzbelange

In Kapitel 4.1 sind die Grundsatze des Plankonzeptes und die Gliederung der
Gewerbe- und Industriegebiete nach 8 1(4) Nr. 2 BauNVO hinsichtlich der besonde-
ren Eigenschaften der Betriebe und Anlagen bereits zusammenfassend erlautert
worden. Die Gliederung im Bebauungsplan Nr. 2 erfolgt

e bezlglich Larm durch Festsetzung von ,immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegeln IFSP” Lw* in dB(A) je m? Betriebsgrundstiick und

e bezliglich sonstiger Emissionen wie Geriiche oder Stdaube durch ergadnzenden
Rackgriff auf den Abstandserlass NRW (Fassung vom 06.06.2007, MBI. 2007, S.
659 mit Anhang Abstandsliste). Voraussetzung ist die Vertraglichkeit geman (a)
IFSP-Gliederung.

Grundlage der schalltechnischen Gliederung ist das bereits friihzeitig erstellte und im
Planverfahren fortgeschriebene Schalltechnische Gutachten, das auf der gutachter-
lichen Kontingentierung fir den Bebauungsplan Nr. 1 des Zweckverbandes aufbaut
und das somit eine sachgerechte Betrachtung des Gesamtbelastung im Umfeld durch
beide Bauabschnitte beinhaltet.®

Durch Festsetzung der IFSP sind Betriebe und Anlagen méglich, deren gesamte
Schallemission ggf. nach Bau aktiver SchutzmalRnahmen auf dem Betriebsgelédnde
das jeweils auf dem eigenen Grundstlick zuldssige Gerdusch-Kontingent nicht Gber-
schreitet. Die Definition der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel IFSP und weitere Anforderungen und Rahmenbedingungen werden im Gutach-
ten dargelegt. Die ermittelten IFSP beziehen sich gemall TA Larm 1998 (GemMBI. S.
503) auf die Tageszeit von 6.00-22.00 Uhr und auf die Nachtzeit von 22.00-6.00
Uhr.

Das Planungsinstrument IFSP wird im Gutachten in Kapitel 3 erldutert, in Kapitel 4
wird die errechnete und vorgeschlagene Emissionskontingentierung vorgestellt. Im
Gutachten wird in Kapitel 5 ausdriicklich auf die Berechnungsgrundlagen und auf den
Vollzug der IFSP in den Genehmigungsverfahren eingegangen. Die Ermittlung der sich
aus den IFSP ergebenden Larm-Kontingente an den Nachbarwohnhausern erfolgt

8 Schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 2 ..., AKUS GmbH,
Bielefeld, Fortschreibung 26.03.2010.
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gemall Schallgutachten mit folgenden Grundannahmen, die im Vollzug jeweils zu
beachten sind und die daher auch in den Festsetzungen des Bebauungsplanes Gber die
IFSP als entsprechende Hinweise aufgenommen worden sind:

- Hohe h der Flachenschallquellen Gber Grund: h= 2 m.

- Innerhalb des Plangebietes: Keine Berlicksichtigung von bestehenden Gebauden (also
keine Schallabschirmung, keine Reflexionen).

- AuRerhalb des Plangebietes: Berlicksichtigung aller schalltechnisch relevanten
Hindernisse und des Gelandes.

- Durchfiihrung von Schallausbreitungsberechnungen gemaf der Norm DIN ISO 961 3-
2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2: Allgemeine Berech-
nungsverfahren”.

Der Gutachter weist darauf hin, dass die Ausbreitungsberechnungen gemaf3 DIN ISO
9613-2 TA Larm konform sind. Sie weichen von dem vereinfachenden Modell der
DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung” ab (DIN 45691, Deutsches Institut fir
Normung e.V., 12/2006, Bezug: Beuth Verlag, 10772 Berlin), welches nicht TA
Larm konform ist. Daher werden diese Grundlage und der Begriff IFSP in dem
Gutachten angewandt, dieser ist entsprechend auch in den Genehmigungsverfahren
zu bertcksichtigen.

Auf Grundlage des Gutachtens wurde frithzeitig deutlich, dass die Wohnh&auser im
Plangebiet an B 476 bzw. A 33 vom Zweckverband Gbernommen und Uberplant
werden mussen. Nur unter dieser Voraussetzung kénnen die angestrebten GI-Flachen
entwickelt werden. Entsprechende Verhandlungen mit den Eigentimern sind daher
bereits im Vorfeld aufgenommen und im 2. Bauabschnitt auch abgeschlossen
worden.

Die Priifung basiert auf einer ,Riickrechnung” und erfolgt in folgenden Schritten:

e Die im weiteren Umfeld liegenden Wohnnutzungen befinden sich im AuRenbereich
gemaR & 35 BauGB und werden deshalb im Grundsatz mit einem Schutzniveau
analog zu Mischgebieten eingestuft. Die Orientierungswerte gemalR Beiblatt zur
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) bzw. die Immissionsrichtwerte nach TA
Larm betragen demnach im AufRRenbereich 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
Diese Werte stellen die Summe aller gewerblich-industriellen Gerdusche an diesen
Hausern als angestrebte Obergrenze bei maximaler Ausnutzung der Baufldchen im
Interkommunalen Gewerbegebiet mit den Bauabschnitten 1 und 2 dar. Sie liegen
somit i.A. in gewisser Weise ,auf der sicheren Seite”, da hiervon in der Realitat
eher nicht auszugehen ist.

e Die Vorbelastung durch den B-Plan Nr. 1 fiir den ersten Bauabschnitt (=
bestehende Rechte insbesondere der Streubebauung zwischen den Bauabschnitten
an der B 476, die auch im Plangebiet Nr. 2 zu beachten sind) ist zu beachten.
Dariiber hinaus sind keine gewerblichen Vorbelastungen gegeben. Die schalltech-
nische Gliederung im Bauabschnitt 1 wird nach dem Stand des aktuellen Plan-
verfahrens Bebauungsplan Nr. 1, 2. Anderung als Bestand (bernommen. Dort
werden allerdings die o.g. Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte an
einigen Wohnhéausern schon ausgeschopft oder auch Uberschritten, der Beitrag
des Plangebietes Nr. 2 kann hier nur relativ gering sein.
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Die zulassigen Werte werden nach Prifung umgerechnet, der ermittelte Spielraum
fir mogliche Gerduschkontingente wird auf das nach Planungszielen vorgeglie-
derte Plangebiet im Bauabschnitt 2 verteilt (vgl. Gutachten). Im Ergebnis wird
somit fir jeden Quadratmeter Baugebiet bzw. fir ein spateres Betriebsgrundstiick
ein Emissionskontingent zugeordnet, das individuell durch den Betrieb geplant und
ausgenutzt werden kann. Jeder Betrieb verfiigt dann Uber einen genau bestimmten
zuldssigen Gerduschimmissionsanteil an den Immissionspunkten im weiteren
Umfeld.

Diese Vorgehensweise kann auf den ersten Blick als Mehraufwand gegeniber
einer einfacheren Gliederung gemal Abstandserlass NRW aufgefasst werden. Die
Gliederung ist jedoch immissionsschutzrechtlich gut nachvollziehbar und kann im
Baugenehmigungsverfahren gerecht und betriebsbezogen unabhangig von anderen
Emittenten und deren Vorbelastungen eindeutig umgesetzt werden. Ein
~Windhundverfahren” wird ausgeschlossen: Die ersten Betriebe kénnten ansons-
ten die Grenzwerte an den betroffenen Wohnhausern ausschopfen, so dass
spatere Betriebe kaum noch Spielraum besitzen wiirden. Verwiesen wird aus-
dricklich auf die umfassende Darstellung im Schallgutachten. Im Vergleich zur
Aufnahme aktiver und eher unflexibler Schutzvorschriften wie Walle oder
zwingende Hallenbauten ist diese Vorgehensweise im Plangebiet aufgrund der
Rahmenbedingungen in Kombination mit dem Abstandserlass NRW als geeignet zu
werten.

Wichtig ist, dass ansiedlungswillige Betriebe friihzeitig eine allgemeine schalltech-
nische Vorprifung auf Grundlage der ersten Plankonzepte, die flr Flachen-
zuschnitt/-gréRe ohnehin gebraucht werden, durchfihren. Auf dieser Grundlage
kénnen Flacheneignung, Betriebsanordnung etc. gut beurteilt werden.

Die in Festsetzung B.1.3 ergédnzend eingefiihrte ,Kappungsgrenze” erlaubt gemaR
Gutachten, Kapitel 3, eine Vereinfachung fir nur wenig Larm emittierende
Betriebe.

Auf dieser Grundlage werden folgende Gebietsgliederungen vorgeschlagen:

Industriegebiet Gl, Teilflachen Gle1 und Gle2 im sidwestlichen und mittleren
Bereich, tagsliber mit Gl-idealtypischen IFSP von 70/74 dB(A), nachts mit einge-
schrankten IFSP von 59/58 dB(A), welche jedoch noch immer deutlich Gber GE-
typischen Pegeln liegen. Auch bei aus schalltechnischer Sicht zur Nachtzeit einge-
schrankt nutzbaren GlI-Flachen ist die Festsetzung dieser Gl-Gebiete sinnvoll, da
hierdurch ein gréReres Betriebsspektrum zulassig ist und da die Problematik
LLarm*” haufig schon (mit u.U. geringem Mehraufwand) alleine durch geschickte
Anordnung z.B. von Hallenbaukérpern als abschirmende MalRnahme bewaltigt
werden kann.

Gewerbegebiet GE, Teilflaichen GE1 und GE3 im sidlichen Bereich an der B 476
und im Osten mit GE-typischen IFSP von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts,
Teilflichen GE2 und GE4 im Nordwesten und Norden auch mit einem hoéheren
Pegel von 65/45 dB(A) bzw. 67/50 dB(A).

Gewerbegebiet GEN: Der Randbereich entlang der B 476 zwischen Knotenpunkt
und Thielheide kann aufgrund der Vorbelastung der Wohnnutzung stdlich der
B 476, die im regionalplanerisch geplanten GIB liegt, aber bis heute nicht
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ausgesiedelt werden konnte, durch den Bauabschnitt 1 (Spedition Nagel) nur als
Gewerbegebiet fir Betriebe mit mischgebietstypischem Emissionsverhalten festge-
setzt werden (IFSP von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts).

Auswirkungen auf Immissionsorte, Bewertung der Gliederung und Abwégung:

Tabelle 1 im Gutachten zeigt die Einhaltung der Immissionsrichtwerte (bei Anwen-
dung der DIN 18005 auch Orientierungswerte genannt) fir die Gberwiegende Zahl
der Immissionsorte. Ausgenommen hiervon sind folgende Immissionsorte: Am
Immissionsort 12 wird der Nacht-Richtwert um 1,6 dB(A) und an den Orten 17 und
114 um 1 dB(A) Uberschritten. Der Tag-Richtwert wird an den Immissionsorten 12
und 13 um 1 dB(A) Uberschritten, dieses geht dort aber wesentlich auf die Vorbelas-
tung durch den Bauabschnitt BA 1 zurlick. Tagsliber werden durch den 2. Bauab-
schnitt somit ansonsten die Werte eingehalten.

Die gutachterlich ermittelten Uberschreitungen der Richtwerte um 1 dB(A) tags oder
nachts werden vom Gutachter als tolerabel innerhalb der der TA Larm-Systematik
innewohnenden Toleranz bewertet. Zudem stellen diese Pegel Maximalwerte dar, die
durch zu erwartende bauliche Abschirmungen nicht ausgeschopft werden. AulRerdem
wird nicht jedes Unternehmen einen Nachtbetrieb aufweisen oder werden nicht alle
Betriebe gleichzeitig die ungilinstigste Nachtstunde bei vollem Betrieb haben.

Dariiber hinaus bestehen bei den o.g. Richtwerten fir Mischgebiete/Aul3enbereich
und bei den geringen Uberschreitungen um ca. 1 dB(A) keine Gesundheitsgefihrdun-
gen gemal schalltechnischem Regelwerk zu Gewerbe- oder Verkehrslarm. Die nacht-
lichen Uberschreitungen sind innerhalb der Gebdude nach dem heutigen Stand des
Warmeschutzes durch handelsiibliche Fenster und Bauausfiihrungen (somit auch bei
den zu einem erheblichen Teil renovierten Aul3enbereichsbebauungen) ausreichend
abgeschirmt. Die tagsliber belasteten Freiraumbereiche werden zum Teil durch
Gebaudeanordnungen mit abgeschirmt.

Zur Bewertung des Schutzbedirfnisses der Wohnbebauung im Umfeld ist auch
festzuhalten, dass der AuRenbereich gemaRR § 35 BauGB von Bebauung freizuhalten
ist und dass die Streubebauung im AulRenbereich ein regional weit verbreitetes
Problem flr alle Flachenentwicklungen, aber auch fiir StraRenbau und Landwirtschaft
darstellt. Dagegen geniel3t der Standort an der A 33 sehr hohe Prioritat fir die in
Kapitel 1-3 genannten gewerblich-staddtebaulichen Zielsetzungen und ist letztlich
ohne Alternative — auch im Interesse des Immissionsschutzes in den Ortslagen vor
Gewerbe- und Verkehrslarm. In der Abwagung muss in vertretbarem Male also auch
das idealtypische Schutzinteresse der Streubebauung zurlickgestellt werden kénnen,
solange keine Gesundheitsgefédhrdung erfolgt.

Vor allem das schwierige Anwesen an der B 476 (Immissionspunkte 12 bzw. [2A und
110) liegt innerhalb des regionalplanerisch festgelegten GIB mitten zwischen den
Bauabschnitten, konnte aber nicht erworben werden. Auf eine gewerbliche Uber-
planung des Grundstiickes (mit Anwendung der Entschadigungsregelungen gemaf §
42ff BauGB) und der Gebaude und auf das nunmehr fir den 2. Bauabschnitt eingelei-
tete Umlegungsverfahren wurde im 1. Bauabschnitt im Interesse des Anliegers noch
verzichtet. In der Konsequenz muss aber in der Abwagung Uber die zugelassene
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rechnerische Gesamtbelastung auch ein gewisser Spielraum gegeben sein, sofern
keine besondere Belastung oder Gefahrdung erfolgt.®

Hierzu ist auch noch auf folgendes hinzuweisen: Wie Anlage 3, Blatt 1, des Gutach-
tens entnommen werden kann, wirkt keine der Flachen des Bebauungsplanes Nr. 2
relevant auf diesen Immissionsort ein. Die starkste Einwirkung aus dem Plangebiet
Nr. 2 stammt mit nachts 33,1 dB(A) von der Flache Gle1. Dieser Pegelanteil liegt ca.
13 dB(A) unter der durch den Bebauungsplan Nr. 1 erzeugten Vorbelastung von
46,4 dB(A), erhdht diese Vorbelastung jedoch rechnerisch um 0,2 dB(A), so dass in
der Rundung ein Pegel von nachts 47 dB(A) erzielt wird. Eine Pegeldifferenz von
0,2 dB(A) ist nicht spirbar. Um diesen Pegelanstieg von 0,2 dB()A zu vermeiden,
misste der IFSP der Flache Gle1 von 59 dB(A)/m? auf 52 dB(A)/m? nachts reduziert
werden. Bei einem Pegel von nur 52 dB(A)/m? nachts waére realistischerweise kein
LKW-Verkehr méglich. Eine derartige Entwertung der zentral gelegenen, wichtigsten
Gl-Flache bei keinem splrbaren Gewinn fir den betroffenen Nachbarn wird als nicht
verhaltnismalig gewertet.

Vor diesem Hintergrund werden die genannten rechnerischen Richtwert-Uber-
schreitungen als noch zumutbar bewertet. Im Ergebnis schlieRt sich der Zweck-
verband somit den Aussagen des Gutachtens an und Gbernimmt die vorgeschlagenen
rechnerischen Kontingente in die Festsetzungen der IFSP.

Hinzuweisen ist erganzend auf die Vorbelastung durch Verkehrslarm von der B 476
und der A 33. In der Randzone sind Blronutzungen und unter Auflagen u.U. als
Ausnahme betriebszugehérige Wohnnutzungen je nach Ausrichtung ggf. belastet. Im
Zuge der Projektplanung ist daher auf ausreichende Abstadnde, Abschirmung oder
Schallddmmung zu achten. Angesichts der gro3flachigen Gl-/GE-Nutzungen ist genu-
gend Planungsspielraum gegeben, der im Baugenehmigungsverfahren sachgerecht
umzusetzen ist. Somit erfolgen keine zusatzlichen Untersuchungen und Festsetzun-
gen im Bebauungsplan (siehe auch Kapitel 5.1.b).

b) Geruchsemissionen oder -immissionen

Auf das Plangebiet wirken heute ortslibliche Immissionen aus der Landwirtschaft ein
(Ackerbau, Grinlandbewirtschaftung), eine eventuell fiir die Gewerbe- und Industrie-
gebiete problematische Massentierhaltung oder entsprechende Planungen (angemes-
sene und realistische Erweiterungsmdglichkeiten fir die betroffenen Betriebe im
Umfeld sind ggf. ebenfalls in die Abwéagung einzustellen) sind im ndheren Umfeld des
Bauabschnittes 2 bisher nicht bekannt.'®

Im Zuge des Scoping-Termins zur Umweltprifung im Februar 2006 sind hierzu keine
Bedenken vorgetragen oder Hinweise gegeben worden. Ein eventuelles Erfordernis
fur Einschrankungen der Nutzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan wird derzeit nicht
gesehen.

9 Hinweis: Bei Aufgaben von Immissionsorten, die heute limitierend fiir die Festsetzungen der
IFSP im Bebauungsplan wirken, kann eine Uberpriifung der festgesetzten IFSP sinnvoll sein.
Ggf. sind héhere Kontingente méglich, die (iber eine Anderung des Bebauungsplanes rechtlich
verbindlich aufgeteilt werden kénnten.

% Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1 war die Entwicklung eines Schweinemastbetriebes
im Slidosten des Plangebietes Nr. 1 zu berlcksichtigen, auf das Planverfahren wird verwie-
sen. Dieser Standort hat keine Auswirkungen auf das Plangebiet Nr. 2.
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5.5 Technische ErschlieBung, Wasserwirtschaft und Brandschutz

Die Ver- und Entsorgung erfolgt Gber den Anschluss an die vorhandenen und fir den
Bauabschnitt 1 bereits teilweise ausgebauten Versorgungsnetze.

a) Technische ErschlieBung

Die Energieversorgung soll Gber den Anschluss an die vorhandenen Versorgungsnetze
erfolgen. Die friher das Ostliche Plangebiet querende 10 kV-Leitung ist zwischenzeit-
lich abgebaut und verkabelt worden.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt durch die TELEKOM AG.
Geeignete und ausreichende Trassen fir die Unterbringung von Telekommunikations-
linien sind vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt
Uber Baumstandorte an unterirdischen Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft flr StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 bzw. nach-
folgende Verotffentlichungen, zu beachten. Durch Baumpflanzungen dirfen Bau,
Unterhaltung und Erweiterung der Leitungen nicht behindert werden.

b) Wasserwirtschaft

Die Planungen fir die Ver- und Entsorgung werden nach Fortsetzung des Planver-
fahrens und im Zuge der fortschreitenden Bodenordnung vorangetrieben. Die Trink-
wasserversorgung wird durch Anschluss an die bereits fir den Bauabschnitt 1
verlegte neue Leitung aus Richtung Borgholzhausen gesichert. Die Schmutzwasser-
beseitigung erfolgt ebenfalls durch Anschluss an die fiir Bauabschnitt 1 errichtete
Kanaltrasse Richtung Sidosten zur Pumpstation und damit durch die zentrale
Klaranlage Borgholzhausen mit heute ausreichenden Kapazitaten. Falls spater
Betriebe mit besonders hoher oder problematischer Schmutzwasserfracht angesiedelt
werden sollten, ware die Kapazitdt der Klaranlage ggf. zu Gberprifen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Wasserschutz- bzw. Quellenschutzgebiet.

Nach & 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
sticken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vor-
fluter zuzufthren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
moglich ist. Der Abfluss aus dem Plangebiet hat gedrosselt auf den natlrlichen
Gelandeabfluss tber die Vorflut zu erfolgen. Abflussverscharfungen im Vorflutsystem
sind zwingend zu vermeiden.

Zur Kldrung der Untergrundverhéltnisse wurden im Vorfeld bereits Untersuchungen
durchgefiihrt. Im Ergebnis ist die Wasserdurchlassigkeit in der lehmig-sandigen Deck-
schicht zwar teilweise hoch, im sandig-lehmigen Untergrund jedoch nur mittel. Hinzu
kommt, dass kleinrdumig erhebliche Unterschiede vorhanden sind und dass der
Grundwasserstand in Teilbereichen relativ hoch ist. Aufgrund dieser Rahmenbedin-
gungen ist im Plangebiet eine Versickerung anfallenden unverschmutzten Regen-
wassers nur begrenzt moglich, ohne dass im Vorfeld eine genaue Grenze oder eine
nachvollziehbare Abgrenzung fir Teilgebiete angegeben werden kann. Im Ergebnis
kann eine Versickerung durch Festsetzung im Bebauungsplan gemaRR § 51a(3) LWG
nicht vorgeschrieben werden.
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Far die Regenwasserbewirtschaftung wurden daher folgende Alternativen erértert:
e zentrale Vorklarung und Rickhaltung des Regenwassers auf 6ffentlichen Flachen

e oder de- oder semizentrale Riickhaltungen (und ggf. Klarungen) auf oder am Rande
der Baugrundstiicke sowie Sammlung des Regenwassers im o6ffentlichen Raum
durch Mulden/Rigolen im Stral3enzug.

Der Zweckverband hat sich grundsatzlich fir eine dezentrale Riickhaltung von
Regenwasser auf den Baugrundstlicken entschieden. Griinde sind die groRere Flexibi-
litdt sowie die mdglichen Kosteneinsparungen fir die 6ffentliche Hand und fir die
Betriebe. Der Zweckverband misste zentrale RickhaltemalRnahmen nach maximal
denkbarer Auslastung planen und friihzeitig finanzieren und vorhalten. Die Betriebe
kdnnen dagegen abgestimmte individuelle Losungen wahlen und an die schrittweise
Standortentwicklung anpassen. In den StraBenziigen erfolgt eine Sammlung des im
offentlichen Raum anfallenden Regenwassers in Mulden/Rigolen.

Sammlung und Ableitung der Uberldufe erfolgen tber den Regenwasserkanal nach
Nordwesten in den dort vorhandenen Graben Richtung Rolfbach, der im Nordwesten
in etwa 200 m Abstand parallel zur Plangebietsgrenze verlauft. Die Entwasserungs-
planung wird parallel zum Bebauungsplan-Verfahren weiter bearbeitet und
abgestimmt.

Eine Brauchwassernutzung kann anfallendes Regenwasser reduzieren und bleibt unter
Beachtung der erforderlichen MalRnahmen (siehe Plankarte, E. Hinweise) zuldssig.

c) Brandschutz

Zur druck- und mengenmaRig ausreichenden Versorgung des Gebietes mit Feuer-
Idschwasser hat der Kreis Gitersloh im Rahmen des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 1
folgende grundlegende Anforderungen und Hinweise gegeben, die auch fir den
Bauabschnitt 2 gelten:

e Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405,
ist fir das Baugebiet eine Léschwassermenge von 192 m?/h fiir 2 Stunden zur
Verfigung zu stellen. Fir den ersten Ldschangriff muss eine Entnahmestelle in
hochstens 100 m Entfernung, gemessen Uber verlegte Schlauchleitung, von den
entferntesten Teilen des Objekts vorhanden sein. Sie muss eine Ldschwasser-
entnahme von 800 I/min ermdglichen.

e Es ist damit zu rechnen, dass im Industrie-/Gewerbegebiet im Brandfall kontami-
niertes Léschwasser in groBRen Mengen =zuriickgehalten bzw. aufgenommen
werden muss. Fur die Loschwasserriickhaltung sollten entsprechende MalRnahmen
im betreffenden Baugebiet vorgesehen werden.

Die Loschwasserriickhaltung kénnte z.B. in Kombination mit vorhandenen oder
geplanten Abwasseranlagen (Regenrickhaltebecken, -klarbecken, Kanéle etc.)
erfolgen. Diese Rickhaltung kénnte gleichzeitig als Léschwasserreservoire genutzt
werden. Es hat sich hierbei bewahrt, die einzelnen Planungsphasen in Absprache
mit der Unteren Wasserbehdrde und der Brandschutzdienststelle durchzufiihren.
Damit Klaranlagen, Vorfluter etc. im Brandfall geschiitzt werden, ist die Lage und
Art der Absperrvorrichtungen (Schieber) in den Einsatzplan der Feuerwehr (bzw.
Loschwasserriickhalteplan) mit aufzunehmen (8 54 BauO NRW).
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e Bei Gebauden, bei denen die Oberkante der Briistung notwendiger Fenster oder
sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als 8 m Uber dem Gelande liegt,
muss mindestens eine AulRenwand mit notwendigen Fenstern oder den zum
Anleitern bestimmten Stellen fir Feuerwehrfahrzeuge (12 to Normfahrzeuge) auf
einer befahrbaren Flache erreichbar sein (8§ 5 BauO NRW u. 5 VVBauO NRW).

Weitere Hinweise sind dem Merkblatt des Kreises Giitersloh ,Brandschutz in der
Bauleitplanung” zu entnehmen (www.kreis-guetersioh.de/bindata_download/Merkblatt
Brandschutz _in_Bauleitplanung.pdf). Eine frihzeitige Abstimmung der Objektplanun-
gen mit den jeweils zustandigen Brandschutzingenieuren wird empfohlen.

5.6 Griinordnung, Belange von Naturschutz und Landschaftspflege und des Waldes
a) Griinordnung

Das griinordnerische Konzept basiert auf den Abstimmungsergebnissen im Zuge des
GEP-Verfahrens, auf den bisherigen Ergebnissen der Umweltprifung und auf der
weiteren Abstimmung und artenschutzrechtlichen PriGfung im Planverfahren. Das
Konzept beinhaltet eine Mindestein-/-durchgriinung auf den Bauflachen - die nach
den Planungszielen mdglichst groRRflachig und weitgehend genutzt werden sollen -
gegeniber dem Umfeld und eine Einbindung des Gebietes in den nérdlichen und
westlichen Landschaftsraum durch umfangreiche, vorgelagerte Eingrinungsstreifen
gemal &8 9(1)20 BauGB:

e Die Waldparzellen im Plangebiet, die eine erheblichen Beitrag zur Abschirmung des
Landschaftsraumes liefern kdnnen, werden erhalten und in das Grinflachen-
konzept eingebunden.

e In Randlage des Gewerbe- und Industriegebietes werden im Nordosten, Norden

und Westen geschlossene, umfangreiche Geholzziige fiir Baumhecken und vorge-
lagerten strukturreichen Saumzonen mit einer Breite im Mittel um 40 bis 60 m
angelegt, die langfristig eine wirksame Eingriinung bieten werden.
Im Grundsatz ist geplant, entlang der Gebietsgrenze der Bauflachen dichte
Gehdlzzliige mit einer Breite im Regelfall zwischen 15 und 30 m anzulegen. An der
AulBenseite sind anschlieRend strukturreiche Randzonen mit einzelnen Gehélzen,
Staudensdumen und gelenkter Sukzession geplant. Denkbar wére ggf. eine
Zuordnung eines Teils der dichten Gehdlzpflanzungen zu den Baugrundstiicken
(z.B. eines Streifens von 10-12 m), da hier Pflege und Erhalt eindeutig geregelt
und einfach gesichert werden kénnen. Zaune dlrften hierin jedoch nicht entste-
hen, die fachlichen Anforderungen sind uneingeschrénkt zu sichern. Die Rand-
bereiche und Saumzonen missen jedoch individuell nach fachlichen Kriterien
kontrolliert und regelméRig unterhalten und gepflegt werden.

e Entlang der Waldparzellen und parallel zu den o.g. Baumhecken werden auf den
Baugrundstiicken zur besseren Eingrinung und als Schutz der angrenzenden
Geholze 2- bis 3-reihige Heckenziige auf privaten Grundstiicksflachen festgesetzt,
in denen Nebenanlagen ausdriicklich ausgeschlossen sind.

e Entlang der B 476 soll eine Baumzeile das Baugebiet einfassen, zuséatzlich ist eine
Schnitthecke als sichtabschirmende Pflanzung vorgesehen.
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e Vorgesehen wird im Zuge der StraRenplanung eine Baumzeile in der Gebiets-

zufahrt, um die AuRenwirkung zu unterstitzen. Weitere PflanzmaRnahmen im
StralBenraum mussen sich spater nach der Ausbauplanung mit Rigolen und Lkw-
Standplatzen richten und kénnen erst im Zuge der Detailplanung konkretisiert
werden.
Entlang der Wegeverbindung fir Radfahrer (ber den Oldendorfer Plaggenweg,
PlanstraRe A (rGckwartiger Abschnitt) und den Wirtschaftsweg Richtung Norden
ist eine einheitliche Baumzeile als erkennbare Leitlinie vorgegeben. Durchgehende
Baumzeilen entlang der PlanstraBen werden ansonsten aufgrund negativer
Erfahrungen des Zweckverbandes in der Umsetzung in Bauabschnitt 1 nicht mehr
vorgesehen.

e Die festgesetzten Baumpflanzungen auf Privatgrundstiicken sind aus gestalteri-
schen Griinden einheitlich mit Stieleichen (Quercus robur) vorzunehmen. Dieses ist
angesichts Planungsziel und Vermarktung durch den Zweckverband vertretbar.

e Die gemal Bauordnung festgesetzte Begriinung von Stellplatzanlagen tragt zur
optischen Reduzierung der ,Flache” bei und dient auch der stadtebaulich-
gestalterischen Einbindung derartiger Anlagen.

e Im SUdwesten wird nach heutigem Stand keine Eingriinung entlang der Auffahrt
zur A 33 auf den Bauflachen vorgesehen. Der Zweckverband mdéchte die in der
Gebietsentwicklung und Vermarktung besonders wichtigen Flachen an der A 33
nicht ,verstecken” und eine angemessene Aul3endarstellung - mit mdglichst quali-
tatvoller Architektur - und Eigenwerbung der Betriebe zulassen.

Zu weiteren Aussagen Uber die geplanten PflanzmaRnahmen wird auf den in der
Anlage beigefligten landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.

b) Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung und Belange des Waldes

Das Gesamtvorhaben Interkommunales Gewerbegebiet - bereits mit dem Bebauungs-
plan Nr. 1 fir den 1. Bauabschnitt eingeleitet - bereitet angesichts der GréRe aulder-
ordentlich umfangreiche Eingriffe in Natur und Landschaft vor, die aufgrund der
Festsetzungen durch erstmalige ErschlieBung und Neubauten erfolgen werden. Daher
sind nach den 8§ 1, 1a BauGB die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
sowie die Belange des Waldes insbesondere nach den Grundsatzen der Eingriffsrege-
lung in die Abwéagung einzustellen und zu behandeln. Dieses leistet die Planung auf
Basis der Umweltpriifung (siehe dort) und des ergadnzenden Fachbeitrages mit
artenschutzrechtlichen Untersuchungen.

Nach heutigem Planungsstand sind folgende Aspekte festzuhalten:

e Heutige Nutzung: Das fir die Bebauung vorgesehene Plangebiet wird lberwiegend
als Ackerland intensiv genutzt, in Teilbereichen werden Grinland (Wiesen,
Weiden) oder Grinlandbrache beansprucht. Kleinflachig werden Waldbestdnde und
sonstige Brachflachen einbezogen. Die Streubebauung im Plangebiet und im
nadheren Umfeld ist durch Gehdlzbestdnde auf den Grundsticken oder durch
angrenzende Waldchen starker strukturiert bzw. eingefasst. Auf die umfassende
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Bestandsaufnahme und Bewertung sowie auf die Ermittlung des rechnerischen
Ausgleichsbedarfs im Umweltbericht und im Fachbeitrag wird verwiesen.

Zur Bewertung der Flora und Fauna wurden fir den Bauabschnitt 1 bzw. zum
Bebauungsplan Nr. 1 Untersuchungen mit primar avifaunistischer Ausrichtung
durchgefihrt''. Hierbei wurde auch der nunmehr vorbereitete 2. Bauabschnitt mit
betrachtet. Danach wurde erwartet, dass die Planung im Grundsatz vertretbar ist,
soweit v.a. die Waldparzelle im mittleren Plangebiet und der Griinlandbereich im
nordlichen Anschluss in der Planung angemessen beachtet werden. Mit Blick auf
die aktuelle 6kologische Wertigkeit der Flachen sind bestehende Vorbelastungen
durch die HauptverkehrsstraRen A 33 und B 476 zu berlcksichtigen.

In der weiterfiihrenden Untersuchung wurde dann das Gebiet des 2.
Bauabschnitts (Kerngebiet) mit 200-m-Umfeld erfasst.'?. Insgesamt wurden im
Untersuchungszeitraum 2003 44 Vogelarten fiir den gesamten Untersuchungs-
raum nachgewiesen, davon 40 Arten als Brutvogel, zwei als Nahrungsgéaste und
zwei weitere Arten als Durchzlgler. Auf die ausflihrliche Darstellung im Fachbei-
trag und im Umweltbericht wird verwiesen.

Die Offenlandarten sind direkt von der geplanten Bebauung betroffen. Die
potenziellen Beeintrachtigungen bestehen auf den kiinftig Gberbauten Flachen i.W.
im vollstdndigen Qualitatsverlust heutiger Nahrungs- und Brutbiotope. Die deut-
liche Verkleinerung der offenen Feldbereiche wird auRerdem dazu flihren, dass
einige Brutvogel des stark strukturierten Umfeldes einen Teil ihrer Nahrungsraume
verlieren werden.

Von den ,planungsrelevanten Arten” sind insbesondere Feldlerche, Kiebitz und
Rebhuhn betroffen. Die Beeintrachtigungen kénnen fir das Rebhuhn im Rand-
bereich des Plangebietes so ausgeglichen werden, dass eine Minderung des
positiven Erhaltungszustands der 6rtlichen Populationen vermieden wird. Hiervon
profitieren auch einige der anderen genannten betroffenen Vogelarten wie Rauch-
schwalbe und Feldsperling, fir die im Umfeld aber auch ausreichend Ausweich-
rdume zur Verfligung stehen. Geeignete Malnahmen sind die umfangreichen
Eingriinungen und die Anreicherung mit naturnahen Strukturen auf heute intensiv
genutzten landwirtschaftlichen Nutzflachen im Westen und Norden des Plangebie-
tes.

Wie in Kapitel 1 dargelegt, waren als Ergebnis der friihzeitig im Zuge des Regional-
plan-Verfahrens erfolgten Vorabstimmung umfangreiche Ausgleichsflachen im
Nordwesten des Plangebietes in direkter Randlage zu den Bauflachen vorgesehen.
Aus Sicht des Artenschutzes haben diese Flachen heute aber nicht die benétigte
Wertigkeit. Fir Kiebitz und Feldlerche konnten diese Flachen nicht den not-
wendigen artenschutzrechtlichen Ausgleich liefern, da der Raum schon jetzt zu
stark beeintrachtigt ist. Daher wurden aus fachlicher Sicht ideale kommunale
Ausgleichsflaichen fiir den Artenschutz bei Versmold-Bockhorst in ca. 2,5 km
Entfernung vom Plangebiet gefunden, die u.a. dort vorhandene §8 62er Biotope
erganzen und die dort extensiviert und wieder vernasst werden kénnen. Diese
Flachen mit ca. 3,5 ha Flache liefern mehr als den artenschutzrechtlich erforder-
lichen Ausgleich und kénnen nach Aussage der Fachbehodrde auch als Versiege-
lungsausgleich angerechnet werden. Somit wurde auf einen Teil der bislang

11

siehe Zusammenfassung in Teil I, Kapitel 3.2

2 AG-BIOTOPKARTIERUNG, 2003: Floristische / faunistische Untersuchungen zum

interkommunalen Gewerbegebiet Borgholzhausen/Versmold an der A 33 (2. Bauabschnitt),;
Herford, Juni 2003, aktualisiert Marz 2010
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besprochenen flachenhaften AusgleichsmalBnahmen im Umfeld des Baugebietes
selber verzichtet.

Eine Festsetzung der externen Flachen in Versmold im Bebauungsplan Nr. 2 ist
angesichts der Konstruktion ,Zweckverband” fir das engere Plangebiet des
Interkommunalen Gewerbegebietes problematisch. Eine Festsetzung in einem
separaten Bebauungsplan der Stadt Versmold ist nicht erforderlich, da die Flachen
von den Kommunen bzw. vom Zweckverband erworben worden sind.

Artenschutzrechtlich erforderliche MalRnahmen sind im Gegensatz zu den
Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen der Eingriffsregelung nicht der planerischen
Abwagung zuganglich. Die MaBnahmen im Plangebiet im Westen und Norden mit
strukturreichen Eingrinungen sowie die externen MalRnahmen in Versmold-Bock-
horst sind unverzichtbar fir die artenschutzrechtliche Umsetzung des Vorhabens
und sind mdglichst frihzeitig durchzuflihren, um vor den Eingriffen funktions-
fahige Ersatzlebensrdume zur Erhaltung der lokalen Populationen anbieten zu
kénnen.

Bezliglich Amphibien und Fledermausen wird das Vorhaben nicht zu erheblichen
Eingriffen fihren (siehe Umweltbericht, Kapitel 4.2 und Fachbeitrage).

Im Resiimee im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (siehe dort, Kapitel 4.4) wird
festgestellt, dass unter der Voraussetzung der frihzeitigen Anlage der mit der
Fachbehdérde vereinbarten AusgleichsmalRnahmen erhebliche Beeintrachtigungen
der lokalen Populationen im Sinne der Verschlechterung des jeweiligen Erhaltungs-
zustandes ausgeschlossen werden kénnen. Die &kologische Funktion der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten im Umfeld bleibt erhalten. Nicht ersetzbare Biotope
werden durch das Vorhaben nicht zerstért. Die Planung ist unter artenschutzrecht-
lichen Aspekten vollziehbar. Fir die betroffenen Arten sind Vorgehensweise,
Pflege-/EntwicklungsmaflRnahmen, Ausnahmeregelung und Monitoring eng mit der
Fachbehoérde abzustimmen.

e Gemal Landschaftsplan ,Osning” (1999) gehdren das Plangebiet sowie das
Umfeld im Nordwesten zum Landschaftsschutzgebiet ,Osning”, in dem ,charakte-
ristische Ausschnitte des Ravensberger Hligellandes und des Ostmiinsterlandes”
erfasst sind. Der westlich angrenzende Landschaftsraum auf dem Gebiet der Stadt
Versmold liegt ebenfalls im Landschaftsschutzgebiet. In der Entwicklungskarte
zum Landschaftsplan Osning wird fir den untersuchten Landschaftsraum als Ziel
formuliert: ,Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdaumen und mit
gliedernden und belebenden Elementen". Fir den Geladndestreifen von 200 m
Breite parallel zur A 33 gilt das Entwicklungsziel ,Ausstattung der Landschaft far
Zwecke des Immissionsschutzes oder zur Verbesserung des Klimas".

Allerdings wurden von den zustandigen Behdrden bereits im Vorfeld der Planung
im Rahmen der GEP-Entscheidung fiir den gesamten Bereich nérdlich und sidlich
der B 476 die Entlassung aus dem Landschaftsschutz und die Befreiung von den
Verboten der Verordnungen avisiert.

Etwa 0,6 km westlich der A 33 beginnt das Naturschutzgebiet ,Salzenteichs-
heide". Zudem sind im Umfeld des Plangebiets mehrere Eichen als Naturdenkmale
ausgewiesen. Diese Schutzgebiete und -objekte sind durch die Planung nicht
betroffen.
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Standort und Flachendarstellung resultieren aus o.g. Zielen und Rahmenbedingun-
gen in Borgholzhausen und Versmold und aus der grundsétzlichen Standortpriifung
im Zuge der 23. GEP-Anderung. In der Abwagung der betroffenen Belange planen
daher die beiden Stadte die Weiterentwicklung des Gebietes. Die Uberplanung
wird als Ergebnis der bisherigen Priifung im Anschluss an die A 33 aus Sicht der
Stadtentwicklung beider Stadte fir ausdrlcklich geboten und vertretbar gehalten.

Das griinordnerische Konzept ist bereits in Absatz (a) beschrieben worden. Dieses
wird im Planverfahren fortgeschrieben.

Die rechnerische Eingriffs-/Ausgleichsbilanz im Fachbeitrag (siehe dort, Kapitel 5)
hat unter Einbeziehung der artenschutzrechtlich notwendigen Malinahmen
ergeben, dass in der Gesamtbilanz die durch das Baugebiet zu erwartenden
Eingriffe mit den ergriffenen MaRnahmen ausgeglichen werden kénnen.

Die notwendigen artenschutzrechtlichen Manahmen am Gebietsrand mit struktur-
reichen Eingriinungen (Rebhuhn) und die ca. 3,5 ha grolRen externen Ausgleichs-
malRnahmen in Versmold-Bockhorst in Flur 10, Flurstick 3 tlw. mit Feucht-
grinland etc. (Kiebitz, Feldlerche) sind im Gegensatz zu den Ausgleichs- und
ErsatzmalBnahmen der Eingriffsregelung unverzichtbar fiir die artenschutzrechtliche
Umsetzung des Vorhabens, leisten aber auch den ganz Uberwiegenden Teil des
ansonsten im Rahmen der Eingriffsregelung gemalR BauGB ermittelten Ausgleichs-
flachenbedarfes. Angesichts der Rahmenbedingungen und der Eingriffsschwere
aufgrund der GroRRe des Gebietes planen die Kommunen somit im Ergebnis einen
weitestgehenden Ausgleich des fachplanerisch ermittelten Defizites (Vollkom-
pensation). Die Darstellung der durch Eigentum der Kommunen bzw. des Zweck-
verbandes gesicherten Flachen erfolgt im Umweltbericht und auf der Plankarte.

Die o.g. AusgleichsmaBnahmen sollen UGber den Grundstiickspreis oder durch
vertragliche Vereinbarungen von den Bauherren refinanziert werden. Eine Zuord-
nung der AusgleichsmalRnahmen zu den Eingriffsgrundstiicken als Voraussetzung
fur eine Refinanzierung gemaR 88 9(1a), 135a ff BauGB nach dem Verursacher-
prinzip wird ggf. nicht notwendig, soweit der Zweckverband Grundstiicksverkehr
und Ausgleichsflachen gemeinsam regeln kann und die Kosten ohne aufwéndige
Regelungen nach 8 135a ff BauGB umgelegt werden kdnnen. Angesichts der
derzeit erfolgenden BodenordnungsmalRnahmen durch ein Umlegungsverfahren
wird aber vorbeugend und zur Klarstellung eine Zuordnungsfestsetzung gemaR §
9(1a) BauGB aufgenommen.

Die anteilige Zuordnung der externen MaRnahmen zu Baugebieten (93,63 %) und
ErschlieBungsmaBBnahmen (6,37 %) ergibt sich nach einer vom Landschaftsplaner
vorgenommenen Aufteilung gemal3 Anteilen am Gesamteingriff und erméglicht die
Anrechnung und Kostenzuordnung nach Eingriffsbereichen. Hierflr sind zwar auch
andere Modelle wie die Zuordnung jedes Grundstiickes zu den jeweils (zufallig)
Uberbauten Acker- oder Grinlandflaichen oder auch die Anrechnung von Pflanz-
maRlnahmen auf Einzelgrundstiicken denkbar, jede Anrechungsmethodik hat aber
anerkanntermal3en Vor- und Nachteile. Eine komplette Einzelfallgerechtigkeit kann
es hierbei nicht geben, der Zweckverband muss sich fiir eine Variante entschei-
den. Vor diesem Hintergrund wird der gewahlte Anteil an Gesamtflachen
unabhangig von der Lage eines Grundstlickes auf Acker oder Griinland fiir vertret-
bar gehalten und als eine angemessene und gerechte Losung bewertet.
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5.7 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

GemalR 8 86 BauO NRW werden - dhnlich wie im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 1
far den 1. Bauabschnitt - 6&rtliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele
auch in den Bebauungsplan Nr. 2 aufgenommen. Diese ergdnzen die Inhalte gemaR
§ 9(1) BauGB. Mit Blick auf die Lage im Landschaftsraum werden entsprechende
Festsetzungen v.a. zur Fassadengestaltung und zu Werbeanlagen sowie zu den im
StraBenraum wirksamen Einfriedungen und Stellplatzen getroffen. Die Regelungen
sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben und angesichts des Grundstlicksverkehrs
sinnvoll, verhéltnismaRig und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht
Ubermalig ein:

o Fassadengliederung: Fir Hallenbauten ist eine Gliederung sinnvoll, um eine verti-
kale, optische Gliederung massiver Baukorper zu erreichen und um Ortsbild und
Nachbarschaft nicht zu stark zu beeintrédchtigen. Fassaden kdnnen z.B. durch
Versatze, Materialwechsel oder Begrinung wirksam gegliedert werden. Zwecks
AnstoRBwirkung wird eine Regelung aufgenommen, die aufgrund der Bandbreite
unproblematisch ist und der Architektur vielfaltigen Spielraum lasst.

e Werbeanlagen kénnen sehr negative Auswirkungen auf Ortsbild und Nachbar-
schaft haben; maligeblich sind GréRe, Material, Anbringungsort, Farben und
Leuchtverhalten. Werbeanlagen sollen das Erscheinungsbild der baulichen Anla-
gen, StralRenbild, stadtebaulichen Charakter und Ortsrandlage berlicksichtigen und
sich unterordnen. Aufdringliche Lichtwerbung mit Lauf-, Wechsel oder Blink-
lichtern oder mit grellem Licht wird ausgeschlossen. Das berechtigte Interesse der
Gewerbebetriebe an Werbung ist dabei ausreichend berlicksichtigt.

e Gestaltung und Begriinung von Stellplatzanlagen tragen zur optischen Reduzierung
der ,Flache” bei und sind maRgeblich fir die stadtebaulich-gestalterische Qualitat
derartiger Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Anlagen dient neben gestal-
terischen Zielen der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verduns-
tung, Verschattung) sowie der nutzerfreundlichen Beschattung im Sommer.

¢ Einfriedungen kénnen im StraBenraum und gegeniber der Nachbarschaft grofde
Wirkung entfalten: sind sie unmalstablich, gestalterisch unbefriedigend oder zu
nah an Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf das
gestalterische Gesamtbild und auf die Qualitdt des StraRenzuges, sie werden aus
diesen Grinden eingeschréankt. Wichtig ist v.a., dass Zaunkonstruktionen nicht
massiv im StraBenraum wirksam werden, was bereits durch schmale Vorpflanzun-
gen gemildert werden kann.
Zu betonen ist, dass Uber die gewahlten StralRenquerschnitte hinaus auf kosten-
treibende groRere offentliche Seitenstreifen und Griinflachen verzichtet wird. Aus
diesem Grund wachsen aber auch im Interesse der Gesamtdarstellung und der
AuRenwirkung des Plangebietes die gestalterischen Anforderungen an angren-
zende private Flachen.
Zudem werden weitere Verpflichtungen zur Herstellung von Einfriedungen in den
GE und Gl aufgenommen: Rickwartige Einfriedungen zu den Grinflachen gemaf3
§ 9(1)20 BauGB werden vorgegeben, um eine gestalterische Trennung zwischen
Bau- und Grinflachen zu erreichen sowie um die planerische Zielsetzung fir diese
Flachen und eine sichere Abschirmung zu gewahrleisten. Einfriedungen entlang der
A 33 und B 476 sind zudem auch zur Sicherung des Verkehrs erforderlich.
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6. Prifung der Umweltvertraglichkeit gemaR UVP-Gesetz und BauGB

Fir das Plangebiet wird gemaR BauGB 2004 eine Umweltpriifung durchgefihrt. Die
Arbeiten erfolgen unter Berlicksichtigung der Umweltprifung fir den Bebauungsplan
Nr. 1 und den dort bereits gesammelten Erfahrungen im Zuge der Realisierung. Es
erfolgt somit eine umweltrelevante Gesamtschau der heute absehbaren Entwicklun-
gen. Eine gemaR GEP-Diskussion eventuell langfristig mégliche Erweiterung im
Norden Richtung Borgholzhausen-Bahnhof kann heute nicht in die Prifung einbezo-
gen werden, da diese Flachenentwicklung noch véllig unbestimmt ist.

Der Umweltbericht wird gemaR § 2 BauGB gemeinsam fiir die 12. FNP-Anderung
und fir den Bebauungsplan Nr. 2 erstellt (siehe Teil Il dieser Begriindung). Dieser
Bericht wurde im Zuge des Planverfahrens nach Auswertung der Ergebnisse gemafR
§8 3(1), 4(1) BauGB fortgeschrieben. Offentlichkeit und Fachbehdrden wurden
gebeten, verdnderte Fragestellungen oder neue Erkenntnisse dem Zweckverband
mitzuteilen, damit diese fachgerecht geprift werden kénnen.

Im Scoping-Termin nach 8 4(1) BauGB im Februar 2006 wurden der Untersuchungs-
rahmen sowie Umfang und Detaillierungsgrad der Prifung erortert und abgestimmt.
Zur Darlegung dieser Anforderungen und der umweltrelevanten Grundlagen wird auf
den Umweltbericht verwiesen. Der zunachst vorgelegte Vorentwurf des Umwelt-
berichtes bildete die Grundlage fir die weitere Prifung der Schutzgiter in der Bauleit-
planung. Die Ergebnisse der Umweltprifung wurden in der weiteren bauleitplaneri-
schen Abwéagung geprift und angemessen berlicksichtigt.

Zusammenfassend ergibt die Umweltpriifung, dass das geplante interkommunale
Gewerbe- und Industriegebiet im sldlichen Teilbereich einen i.W. intensiv agrarisch
genutzten Landschaftsraum beansprucht, der durch Bau und Betrieb der A 33 bzw.
durch die in diesem Zuge teilweise verlegte B 476 erheblich vorbelastet ist. Der
Eingriff ist nach den bisherigen Ergebnissen der Prifung im Sinne der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zwar sehr umfangreich, aber vertretbar und im
weiteren Naturraum sachgerecht ausgleichbar. Die vorrangige Problematik betrifft -
Uber den Flachenverbrauch hinaus - die Eigenschaften des grof3flachigen Lebens-
raums Agrarlandschaft mit den typischen Tierarten, die Grolflachigkeit des Vor-
habens mit Auswirkungen auf Bodenversiegelung und Wasserwirtschaft sowie die im
Umfeld teilweise vorhandene Nachbarschaft mit Streubesiedlung und Hofstellen.

Auf die ausfihrliche Bearbeitung in der Umweltpriifung wird Bezug genommen.

7. Belange der Landwirtschaft

Die durch das Gewerbe- und Industriegebiet zu erwartenden Eingriffe beanspruchen
in erheblichem Umfang landwirtschaftlich genutzte Fliachen, die fir diese Nutzung
verloren gehen. Ein erheblicher Teil der Fldchen ist bereits in den Besitz des Zweck-
verbandes Gbergegangen. Fir weitere Flachen laufen derzeit Verkaufsverhandlungen.
Zum Teil wird den Eigentimern Ersatzland angeboten. Die Pachter verlieren jedoch
landwirtschaftliche Flachen.
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Durch die Planung wird auch ein Bedarf an umfangreichen AusgleichsmaRRnahmen
ausgeldst, die ebenfalls auf bisher z.T. landwirtschaftlich genutzten Standorten
realisiert werden. Dieses fuhrt zu weiteren Flachenverlusten fir die Landwirtschaft.
In Abwagung der berihrten Belange der Landwirtschaft einerseits und des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie nach den Vorgaben der Rechtslage
andererseits (Artenschutz) wird jedoch dem adaquaten Ausgleich des ermittelten
Eingriffsdefizits aufgrund der GroRflachigkeit des Eingriffs Vorrang eingerdumt.
Grundsétzlich kommen aber nur Flachen in Frage, die von den bisherigen Eigen-
timern entweder verkauft werden oder die ggf. auch als Pachtflache zur Verfligung
gestellt werden kénnten.

Im Nordwesten des Plangebietes liegt eine alte Hofstelle mit mehreren Wohnungen,
die wesentlich von den Flachenverlusten betroffen ist, deren Eigentiimer aber frih-
zeitig erhebliche Flachen im Umfeld an den Zweckverband sowohl fir Gewerbe-
flachen als auch fir Grin-/Ausgleichsflachen nach § 9(1)20 BauGB veraufRert haben.

8. Flachenbilanz Bebauungsplan Nr. 2

Teilflache/Nutzung Flache in ha*
Bestand / Planung

1. GE-/GI- - Flachen, Summe*: 0,20 24,10
- GEN inkl. Bestand 0,20 3,40
- GE1 - 3,05
- GE2 (inkl. Hecken mind. 2reihig ca. 0,252 ha) - 4,17
- GES3 (inkl. Hecke mind. 2reihig ca. 0,056 ha) - 0,97
- GE4 (inkl. Hecke mind. 2-/3reihig ca. 0,105 ha) - 1,51
- Gle1 - 6,40
- Gle2 (inkl. Hecke mind. 2-/3reihig ca. 0,115 ha) - 4,60

*Hinweis: Baumstandorte und Schnitthecken nicht bilanziert !

2. Verkehrsflachen, Summe: 0.41 1,67
- Uberplanung B 476 einschl. Bushaltest. 0,03 -
- PlanstraRen A, B (Gesamtfldche) - 1,45
- Oldendorfer Plaggenweg 0,18 -
- Wirtschaftswege 0,20 0,22

3. Griinflichen und Wald, Summe: 0.79 5,68
- Flachen a/b gemaR & 9(1)20 BauGB, Summe - 5,68
- Wald 0,79 -

B-Plan Nr. 2, Gesamtflache ca. 32,85 ha* 1,40 31,45

* Ermittelt auf Basis der Plankarte 1:1.000, Stand Juli 2010, Werte gerundet!
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9. Bodenordnung

Der Zweckverband hat bereits umfangreiche Flachen im Plangebiet erworben.
Berlicksichtigt wurden soweit moglich ebenfalls die betrieblichen Interessen der
betroffenen und angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe, Tauschflachen fir
betroffene landwirtschaftliche Flachen sind erworben worden. Weitere Verhand-
lungen sind erfolgt.

Nachdem sich im freihdndigen Grunderwerb mit einzelnen verbliebenen Eigentiimern
noch unterschiedliche Auffassungen ergeben haben, ist flr die weitere Umsetzung
des Planvorhabens ein Bodenordnungsverfahren gemafR 8§ 45 ff BauGB eingeleitet
worden.

10. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Der Zweckverband Gewerbe- und Industriegebiet Borgholzhausen/Versmold hat mit
dem Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Interkommunales
Gewerbegebiet” (2. BA) im Sommer 2005 die Weiterentwicklung des Interkommu-
nalen Gewerbegebietes Borgholzhausen/Versmold an der Auffahrt zur A 33 einge-
leitet. Auf die Beratungsunterlagen der Zweckverbandsversammlung wird ausdriick-
lich Bezug genommen, ebenso auf die entsprechenden Grundlagenarbeiten und auf
die Standortentscheidung im Zuge der 23. GEP-Anderung.

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes hat im November 2007 bis Januar 2008 die

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3(1) BauGB und die Beteiligung der

Behorden etc. und der Nachbarkommunen gemaR 88 4(1), 2(2) BauGB durchlaufen:

e Die eingegangenen Stellungnahmen von Blirgern bezogen sich i.W. auf Standort-
fragen, auf Fragen im Zusammenhang mit dem Grunderwerb sowie auf die von
den Bewohnern im Umfeld gewilinschte Abstufung der Larmkontingente, der
zuldssigen Bauhdhen und auf eine zuséatzliche Gebietseingriinung.

e Grundlegende Kritik an der Bauleitplanung haben die behérdlichen Vertreter der
Landwirtschaft angesichts des Flachenverlustes durch das geplante Baugebiet und
durch AusgleichsmalRnahmen geauliert. Die Fachbehdrden haben ansonsten i.W.
Anregungen zur schallschutzfachlichen Gliederung, zu Fragen der Eingriinung und
des Natur- und Landschaftsschutzes sowie zur Gebietsabgrenzung und zu
BaumalRnahmen und Werbeanlagen an Bundesstralde und Autobahn vorgetragen.

Die Zwischenergebnisse der ersten Verfahrensschritte wurden zunéchst in der
Sitzung der Zweckverbandsversammlung am 02.07.2009 behandelt. Zu dem damali-
gen Zeitpunkt stand die Abwagung noch unter dem Vorbehalt der Fortschreibung des
Schallgutachtens. Das Schallgutachten, in dem auch Entwicklungen im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 1 (1. BA) Uberprift worden sind, wurde Anfang April 2010
vom Gutachter vorgelegt.

Dariiber hinaus hat sich ein wichtiger Anderungspunkt ergeben, der im Mai 2010
eine erneute Beschlussfassung Uber den Planentwurf erfordert hat. Im Zuge der
weiteren Entwicklung des Vorhabens konnten nicht alle geplanten Bau- und Grin-
flachen erworben werden. Zudem hat sich herausgestellt, dass aus Sicht des Natur-
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und Landschaftsschutzes sowie des Artenschutzes die bisher vorgesehenen
Ausgleichsflachen im Norden des Baugebietes nicht die bendtigte Wertigkeit haben.
Fiar Kiebitz und Feldlerche kénnen diese Flachen nicht den notwendigen artenschutz-
rechtlichen Ausgleich liefern, da der Raum schon jetzt zu stark beeintrachtigt ist.
Daher wurden aus fachlicher Sicht ideale Flachen in Versmold-Bockhorst fir arten-
schutzbezogene MalRnahmen in das Verfahren einbezogen, der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2 wurde entsprechend reduziert (siehe auch Kapitel 1 dieser
Begriindung und Kapitel 5.6).

Das Planverfahren wurde mit der Offenlage gemaR & 3(2) BauGB im Juli/August
2010 fortgesetzt. Anregungen aus der Offentlichkeit wurden nicht mehr vorgetragen.
Die Landwirtschaftskammer hat jedoch nach wie vor Bedenken gegen die grund-
legende Flacheninanspruchnahme vorgetragen. Dieser Kritik hat der Zweckverband
jedoch die umfangreiche landesplanerische Diskussion (ber Bedarfe, Flachenkontin-
gente, Standorte und Flachenrliicknahmen entgegengehalten. Der Zielkonflikt wurde
zu Gunsten der Planungsziele zur Weiterentwicklung der lokalen Wirtschaftsstruktur
und zur Arbeitsplatzsicherung entschieden.

Der Kreis Gitersloh hat die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen
Schall-Leistungspegeln (IFSP) als taugliches Gliederungsinstrument des vorbeugenden
Immissionsschutzes bewertet, hat jedoch nochmals die vorgeschlagene Hohe der
Schallleistungspegel mit im Einzelfall rechnerisch méglicher Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte gemafR Beiblatt 1 zur DIN 18005 fir Misch-
gebiete von 60/45 dB(A) tags/nachts bzw. der gleichlautenden Immissionsrichtwerte
der TA Larm um 1-2 dB(A) - hier analog diskutiert im Bezug auf die Streubebauung
im Aulenbereich im Umfeld des Plangebietes - kritisiert. Von anderen Fachbehorden
und Kommunen wurden i.W. keine zusatzlichen neuen Anregungen vorgetragen.

Die fir Gebietsentwicklung und Abwé&gung wesentliche Fragestellung der IFSP-
Festsetzung ist wiederholt intensiv erértert worden. Die Kritik bzw. die aufgeworfe-
nen Fragestellungen - die &hnlich bereits im Vorentwurf im Zuge des Verfahrens
gemalR 8§ 4(1) BauGB genannt worden sind — wurden mit dem Gutachter geprift. Im
Ergebnis sind die vom Kreis Guitersloh kritisierten Emissionskontingente mit der
Konsequenz der o.g. Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
festgesetzt worden.

In der Bauleitplanung sind zunéchst die schalltechnischen Orientierungswerte gemaf
Beiblatt 1 zur DIN 18005 als Malistab anzuwenden. Die DIN 18005 mit Beiblatt ist
als Grundlage fir die Bauleitplanung in standiger Rechtsprechung anerkannt. Die
jungere Rechtsprechung hat zudem wiederholt betont, dass die im Beiblatt 1 aufge-
nommenen Orientierungswerte fir die Bauflachen bzw. Baugebiete nicht als strikte
Grenzwerte zu verstehen sind, sondern im Grunde ,idealtypische” Zielwerte darstel-
len, die nach Mdglichkeit eingehalten oder auch unterschritten werden sollten. Diese
Werte kdénnen aber in begriindeten Fallen ggf. auch Uberschritten werden. Die im
Einzelfall dann zumutbare Belastung kann und muss im Wege der Abwé&gung in der
Bauleitplanung geprift und entschieden werden.

Die obere Grenze des Abwagungsspielraums ist grundsatzlich die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung, die nach wie vor nicht eindeutig festgelegt ist, aber in der
jungeren Rechtsprechung in den dort behandelten Féllen weiterhin wiederholt mit
70/60 dB(A) tags/nachts als unstrittig obere Grenze angesprochen wird.
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Ausgangsannahme fiir die schallgutachterliche Ermittlung sind zunachst die Orientie-
rungs-/Richtwerte der vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld des Plangebiets, die
als GroRenordnung - ZielgréBe - der Berechnung zu Grunde gelegt werden. Fir
Wohnen im AuRenbereich wird allgemein auf die schalltechnischen Orientierungs-
werte gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005 fir Mischgebiete von 60/45 dB(A)
tags/nachts bzw. der gleichlautenden Immissionsrichtwerte der TA Larm zurlck-
gegriffen.

Der Gutachter hat zur Beurteilung der danach ermittelten Emissionskontingente und
der resultierenden Uberschreitungen festgestellt, dass neben den Uberschreitungen
um bis zu 1 dB(A) an den Immissionsorten I3, 17, 114 insbesondere am Immissionsort
12 stdlich der B 476 neben dem Tag-Richtwert um 1 dB(A) der Nacht-Richtwert um
1,6 dB(A) Uberschritten werden. Von der o.g., abschlieRend eingezogenen Grenze
des Abwaéagungsspielraums bei 70/60 dB(A) tags/nachts ist die vorliegende Situation
sehr weit entfernt. Bei dem durch den Bebauungsplan Nr. 2 beeinflussten Rahmen
handelt es sich auBerdem nur um 0,2 bis 1 dB(A) Uberschreitung der Orientierungs-
werte. Diese GroéBBenordnung liegt grundséatzlich im Bereich des zuldssigen
Abwaéagungsspielraums.

Gemal Anlage 3, Blatt 1, des Gutachtens wirkt keine der Fldchen des Bebauungs-
plans Nr. 2 relevant v.a. auf die nachtliche Uberschreitung um 1,6 dB(A) am
Immissionsort |12 ein. Die starkste Einwirkung aus dem Plangebiet Nr. 2 stammt mit
nachts 33,1 dB(A) von der Flache B-Plan 2-F5. Dieser Pegelanteil liegt ca. 13 dB(A)
unter der durch den Bebauungsplan Nr. 1 erzeugten Vorbelastung von 46,4 dB(A)
und erhéht diese Vorbelastung rechnerisch um 0,2 dB(A), so dass in der Rundung ein
Pegel von nachts 47 dB(A) erzielt wird.

Eine Pegeldifferenz von 0,2 dB(A) ist nicht splrbar. Um diesen Pegelanstieg von
0,2 dB(A)zu vermeiden, misste der IFSP der Flache B-Plan 2-F5 von 59 dB(A)/m? auf
52 dB(A)/m? nachts reduziert werden. Bei einem Pegel von nur 52 dB(A)/m? nachts
ware realistischerweise kein LKW-Verkehr mdéglich. Eine derartige Entwertung der
i.W. betroffenen Flache B-Plan 2-F5, die als Gle1 im Bebauungsplan die Kernflache
darstellt, bei keinem spirbaren Gewinn fir den betroffenen Nachbarn wird als nicht
verhaltnismaldig gewertet.

Die Entwicklung des interkommunalen Gewerbe- und Industriegebiets Borgholz-
hausen/Versmold ist Ergebnis einer intensiven kommunalen und regionalplanerischen
Standortdiskussion. Ein zentraler Standortvorteil ist die Lage an der A 33 bzw. direkt
an der Auffahrt zur A 33, verbunden hiermit aber auch die mégliche GroRflachigkeit
und die Lage im AuRRenbereich an dem durch die Verkehrswege vorbelasteten Stand-
ort, der insbesondere auch angesichts der in der Region weit verbreiteten Streu-
bebauung so nicht an anderer Stelle in den Kommunen zu entwickeln ist. Hiermit
sind unter den Gesichtspunkten des Immissionsschutzes erhebliche Entlastungen z.B.
far die Ortslage Versmold durch Lkw-Verkehr der umgesiedelten Kihlspedition
verbunden.

Auf die landesplanerische Entscheidung fir das interkommunale Gewerbe- und
Industriegebiet an der A 33 wird nochmals ausdricklich Bezug genommen. Dafir
wurden im Interesse der wirtschaftlichen Entwicklung der Region und der Versorgung
mit Arbeitspldtzen an anderen, weniger geeigneten Stellen in den Kommunen z.B.
auch Flachenpotenziale aufgegeben. Hieraus ergibt sich eine gewisse Standortgebun-
denheit bzw. -zuweisung, die zwangsldufig mit einem hdéheren Gewicht in die
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Abwagung einhergehen muss wie andere private Nutzungsinteressen, hier von
Wohnnutzungen, die fir sich genommen landesplanerisch und planungsrechtlich im
AuRenbereich nicht erwiinscht bzw. problematisch sind und die i.U. grundsatzlich
nicht verfestigt werden sollen.

Die Wohnnutzungen liegen im AuBenbereich. Zwar wird im Regelfall der Schutz-
anspruch fir Wohnen im AuRenbereich analog zu Misch-/Dorfgebieten gemal
Beiblatt 1 zur DIN 18005 bzw. TA Larm gewertet. Gleichwohl ist festzuhalten, dass
aus Sonderregelungen des 8 35 BauGB heraus genehmigte Wohnnutzungen im
AulBenbereich — sofern diese nicht im Zusammenhang mit privilegierten Nutzungen
wie der Landwirtschaft bestehen — grundséatzlich dem AufRenbereich nicht als regu-
ldre Nutzung zugewiesen sind. Insofern muss hier tendenziell ein etwas hdherer
Abwagungsspielraum als fir ,geplante” Wohnnutzungen im Siedlungszusammenhang
bestehen.

Nach den o.g. Aussagen wird in der Gesamtschau als Zwischenfazit die sinnvoll aus-
gearbeitete Kontingentierung, die rechnerisch zu etwas héheren als den idealerweise
einzuhaltenden Orientierungswerten der DIN 18005 fihrt, im Verhéltnis zu der
Bedeutung der Planungsziele GE/GI fir die Kommunen und zu der landesplanerischen
Standortentscheidung an der A 33 als zumutbar bewertet, eine Gesundheitsgefahr-
dung besteht nicht. Die Sicherung von SchallschutzmaBnahmen im Rahmen der
Bauleitplanung ist somit nicht erforderlich, ein Anspruch hierauf gegeniiber dem
Zweckverband wird nicht gesehen. Unbenommen hiervon sind die Mdglichkeiten, die
die Privateigentimer haben, um auf ihren Grundstiicken oder in den Gebauden
jeweils zuséatzliche Abschirmungen zu erreichen (,architektonische Selbsthilfe”). Zum
Schutz der AuRenwohnbereiche ist allgemein festzuhalten, dass nicht der gesamte
Garten ,ruhig gehalten” werden muss, sondern dass geschiitzte Freisitze vorhanden
oder moglich sein missen. In den Beratungsunterlagen sind die einzelnen tagsiiber
betroffenen Immissionspunkte erdértert worden.

Die privaten Belange und die Belastung der Anlieger durch die Gebietsentwicklung
insgesamt werden nicht verkannt. Dieses betrifft neben dem oben diskutierten Larm-
aspekt z.B. Uberplanung und Verlust des Freiraums bzw. an Erholungsflachen im
Umfeld, Verkehrszunahmen und die Vermarktbarkeit der Gebdude. Hier ist aber
nochmals deutlich festzuhalten, dass die Wohnnutzungen, soweit sie nicht oder nicht
mehr im Zusammenhang mit im AulRenbereich privilegierten Nutzungen wie der
Landwirtschaft stehen, im AulRenbereich nicht unproblematisch sind und nicht unein-
geschrankt das Schutzniveau wie in Wohn- oder auch Mischgebieten im Siedlungs-
bereich beanspruchen kénnen. Ein Anspruch auf Erhalt des Gebietscharakters (oder
allgemein des Freiraums) besteht z.B. nicht. Hier besteht ein Zielkonflikt zwischen
den privaten Belangen der Anlieger und den Planungszielen der Kommunen (und
gemald Regionalplan).

Im Ubrigen sei angemerkt, dass die 110/I2 weiterhin innerhalb der GIB-Regionalplan-
Darstellung liegen und dass sich die Kommunen bisher vergeblich um einen freihan-
digen Erwerb bemiht haben. Konsequenz ist zunadchst eine massive Abstufung der
Bauzeile im Plangebiet Nr. 2 entlang der B 476 als GEN, die dazu fihrt, dass sich
hier nur Betriebe mit einem Emissionsverhalten in einem mischgebietstypischen
Rahmen ansiedeln kénnen. Weitergehende massive Abstufungen der Kontingente im
Plangebiet stehen wie vom Gutachter oben unter 1. dargelegt in keinem Verhéltnis zu
den nur geringen erreichbaren rechnerischen Pegeldifferenzen.
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Grundséatzlich hat das kommunale und landesplanerische Ziel eines leistungsfahigen
zentralen Gewerbe- und Industriegebiets in hervorragend erschlossener Lage an der
A 33 ein besonderes Gewicht. Ansiedlung und Vorgehensweise bzw. die Zumut-
barkeit relativ geringer Uberschreitungen der o.g. Orientierungswerte sind aus den
o.g. Grinden folgerichtig. Langfristige Zielsetzung ist weiterhin die plangemale
Umsetzung des GIB gemalR Regionalplan und somit auch der Erwerb dieser
Immissionspunkte und die Entwicklung als Bauflache.

Als Nebenaspekt sei auch angemerkt, dass die ermittelten Immissions-Schallpegel
Maximalpegel darstellen. Es ist zu erwarten, dass diese Maximalpegel z.B. aufgrund
der Schallabschirmung der im Plangebiet zu errichtenden Gebaude nicht ausge-
schopft werden. Weiterhin wird nicht jedes Unternehmen einen Nachtbetrieb
aufweisen bzw. werden nicht alle Unternehmen in derselben Nachtstunde die jeweils
unglinstigste Nachtstunde bei gleichzeitiger Héchstauslastung haben. Insofern wird
die zu erwartende Belastung v.a. nachts vermutlich auch etwas geringer als errech-
net ausfallen.

Im Ergebnis wird in der Abwéagung der berihrten privaten und 6ffentlichen Belange
die grundlegende Standortentscheidung flir ein grofl3flachiges Gewerbe- und
Industriegebiet mit den damit allgemein verbundenen Nachteilen fir die Anlieger im
weiteren Umfeld, aber auch mit der hier im speziellen verbundenen Uberschreitung
der Orientierungs- und Richtwerte nach den einschlagigen Regelwerken an den
genannten Immissionsorten fir vertretbar und zumutbar gehalten. Zusammenfassend
werden die rechnerisch méglichen Uberschreitungen um 1-1,6 dB(A) im vorliegenden
Fall als zumutbar bewertet. Diese begrenzten Uberschreitungen der Werte durch die
IFSP-Gliederung im Bebauungsplan Nr. 2 werden letztlich als geboten im Sinne eines
umsetzbaren Nutzungskonzepts bewertet. Tatsachlich werden die rechnerischen
Werte gemal nachvollziehbarer Darlegung des Gutachters in der Praxis auch eher
nicht erreicht werden.

Auf die Sitzung der Zweckverbandsversammlung am 07.12.2010 mit Beratungs-

vorlagen Uber die Verfahrensergebnisse und fir den Satzungsbeschluss fir den
Bebauungsplan Nr. 2 sowie auf das Protokoll der Sitzung wird Bezug genommen.

Borgholzhausen und Versmold, im Dezember 2010



