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Begrindung TEIL A:

1.0 Anlass, Ziel und Zweck der Planaufstellung

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 2.71, 2.15 und 2.34 weisen in den
Gewerbegebieten zwischen Katzheide und WaterstraBe und westlich und éstlich des
Salzgrabens noch nicht in Anspruch genommene Flachen von insgesamt ca. 7,9 ha
aus. Diese Flachen befinden sich ausschlieBlich in Privatbesitz und konnten bis
heute keiner gewerblichen Nutzung zugefihrt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.81 fir das ,Gewerbegebiet West
ndrdlich des Minsterweges*® soll entsprechend einem Teilaspekt des Rahmenplanes
West (Emslandschaft/ivom Zentrum Warendorf zu den Kottrupseen) diese Flache
einer gewerblichen Nutzung zugefihrt werden, da die Stadt Warendorf hier
zwischenzeitlich alle Flachen erwerben konnte.

Bereits 1987 und erganzend 1988 wurde ein Beschluss zur Aufstellung eines
entsprechenden Bebauungsplanes sowie der erforderlichen FNP-Anderung gefasst.
Die Bauleitplanverfahren wurden jedoch wegen der geringen Nachfrage und der
mangelnden Bereitschaft der Eigentimer zum Verkauf nicht weiter verfolgt.

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Rates vom 08.09.2005 wurde das Plangebiet
neu festgelegt.

Zwischenzeitlich haben die Stadt und ihre Grundstlcksgesellschaft alle Flachen
erworben.

Hauptziel und Zweck der Planung ist danach im Plangebiet Baugrundstlcke zur
gewerblichen Nutzungen zu entwickeln. Es sollen Uberwiegend Handwerks- und
andere produzierende und verarbeitende Gewerbebetriebe mit einem geringen
Verkehrsaufkommen angesiedelt werden, so dass der ErschlieBungsaufwand gering
gehalten werden kann.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4,4 ha.

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt beschrieben:

Im Norden (von Westen nach Osten)

Gemarkung Warendorf, Flur 5, Nordseite Flurstiick 436, 411 (ca. 16 m) annahernd
Richtung Norden auf Sldwestecke Flurstiick 34 dabei das Flurstick 466
durchquerend, Westseite Flurstiick 34, Ostseite Flurstick 34, 35 und 36 (ca. 10,5 m),
Nordseite Flurstlick 468.

Im Osten (von Norden nach Siiden)
Ostseite das Flurstliick 468, ca. 144,5 m in Richtung Suden dabei die Wegeflache
Flurstick 468 auf 7,5 m aufweitend (in Flurstick 504), ca. 90,0 m 7,5 m parallel
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Westseite Flurstlick 468, im Radius r = 30 m Ubergehend auf Sudseite Flurstlick 504
(ca. 20,0 m von Stdwestecke Flurstlick 468).

Im Siden (von Osten nach Westen)

Sldseite Flurstlick 504 und 468, ca. 50,0 m Richtung Norden Westseite Flurstiick
468, Richtung Westen auf Stidostecke Flurstiick 445 dabei die Flurstiicke 38 und 42
durchquerend, Suldseite Flurstick 445 in Richtung Westen auf Nordwestecke
Flurstlick 435 dabei die Flurstiicke 45, 50 und 436 durchquerend, Siidseite Flurstlick
436.

Im Westen (von Stiden nach Norden)
Westseite Flurstlick 436 bis zum Ausgangspunkt.

1.2 Beschreibung des Gebietes

Neben der vorhandenen ErschlieBung wird das Plangebiet fast ausschlieBlich
intensiv landwirtschaftlich genutzt. Untergeordnete Bereiche mit anderweitigen
Nutzungen befinden sich an der Nord- und Sidgrenze des Gebietes.

Hierbei handelt es sich im Norden um eine im Verzeichnis des Kreises Warendorf
Uber Altablagerungen, Altstandorte und schadliche Bodenverdnderungen geflhrte
Flache (Flachennummer 50162), welche als Millumschlagstation (Sammlung,
Beférderung und Zwischenlagerung von Abféllen) genutzt wurde und der
Erhebungsklasse Il zugeordnet ist. Des Weiteren handelt es sich um eine Flache
(Flachennummer 50053), die fur Klarschlammbeete durch die Klaranlage der Stadt
Warendorf genutzt wurde und im Suden um eine Gartenflache sowie gewerblich
genutzte Lagerflache.

Das Umfeld wird gepragt:

- im Osten von einer sich anschlieBend gewerblich genutzten Flache
(Hartsteinwerke)

- im Siden von einer nérdlich am Mulnsterweg vorhandenen Wohnbebauung,
welche durch landwirtschaftliche Flachen unterbrochen wird

- im Westen von landwirtschaftlichen Flachen und einer in der Nordwestecke
vorhandenen Flache mit Feldgehdlzen

- im Norden von zwei Wirtschaftswegen, einer angrenzenden gewerblichen
Bauflache sowie einer Wohnbebauung.

1.3 Ubergeordnete Vorgaben, Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 1998) in der aktuellen Fassung, Teilabschnitt
Munsterland, ist das Plangebiet nérdlich des Minsterweges als Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereich dargestellt. Der Bereich wird zum Teil Uberlagert durch
eine Kennzeichnung zum Schutz der Gewéasser.
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1.4  Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan weist das Plangebiet nérdlich des
Minsterweges bis auf eine gewerbliche Bauflache am Ostrand als Flache fir die
Landwirtschaft aus.

Die im Parallelverfanren zum Bebauungsplan erforderliche Flachennutzungs-
plandnderung (6. Anderung) sieht danach die Umwandlung einer Flache fur die
Landwirtschaft in gewerbliche Bauflache vor bzw. der nordliche Teil des
Anderungsbereiches wird als Flache flr die Abwasserbeseitigung mit der
Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken” und als Griinflache dargestellt. Flachen
fr AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet werden auf der Ebene des
Bebauungsplanes ausgewiesen. Die auBerhalb des Plangebietes notwendigen
AusgleichsmaBnahmen werden auf einer stadtischen Flache (Flurstiick 261, Flur 26,
Gemarkung Freckenhorst) umgesetzt bzw. ein verbleibendes Kompensationsdefizit
aus einer Uberkompensation im Flachenpool ,Gronhorst I* mit abgedeckt, so dass
der kiinftige Bebauungsplan gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt sein
wird. Die Inanspruchnahme weiteren Freiraumes fiir Gewerbeflachen wird als
wichtiges Stadtentwicklungsziel angesehen, um Arbeitsplatze zu erhalten und zu
schaffen.

2.0 Festsetzungen des Bebauungsplanes

2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaB § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GE 1 bis GE 4) ausgewiesen.

Die Festsetzung des eingeschrankten Gewerbegebietes ist u. a. aus dem
Planungsziel abzuleiten, wonach fir die Stadt Warendorf eine positive und
zukunftsorientierte Entwicklung des Einzelhandels auf der Grundlage des
Ergebnisses der Untersuchung vom August 2007 zum Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die Stadt Warendorf, erstellt durch das Blro Junker und Kruse
aus Dortmund, gewahrleistet werden soll.

Der weitere Ausschluss von Hauptnutzungsarten ist begriindet durch die auf das
Gebiet einwirkende Geruchsbelastung und verkehrliche Belastbarkeit aufgrund der
Lage und ErschlieBung des Plangebietes.

GemaB § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind im gesamten
Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe und L&aden als Unterart des umfassenden
Begriffs ,Gewerbebetriebe aller Art“ unzuldssig. Dies gilt auch fiir sonstige Gewerbe-
und Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf von Waren an den
Endverbraucher, soweit eine Verkaufsflache von 150 m? Gberschritten wird.

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet sind des Weiteren die nach § 8 Abs. 2
BauNVO unter Nr. 1 aufgefihrten Lagerhduser, Lagerplatze und unter Nr. 2
aufgefiihrten Geschaftshauser sowie die unter Nr. 3 und 4 aufgefiihrten Tankstellen,
Anlagen flir sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Dies gilt auch
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flr die Ausnahmen geman § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO flr Anlagen flr kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten.
Lagerhauser und —platze als untergeordnete Nebenanlagen zu ,Gewerbebetriebe
aller Art* entsprechend dem vorangegangenen Absatz sind zulassig.

Mit  den Festsetzungen  soll  insbesondere  der  Nachfrage  nach
Gewerbebetriebsflachen mit geringem Verkehrsaufkommen entsprochen werden.
Zum anderen soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschitzt vor den mit
dem Betrieb kerngebietstypischer Vergnligungsstatten verbundenen stéadtebaulichen
Auswirkungen und ihren besonderen Standortanforderungen abgesichert werden.

Von einem generellen Ausschluss betriebsbedingten Wohnens im Gewerbegebiet
wird in der Weise abgesehen, dass dieses nur in einem gekennzeichneten Bereich
ausnahmsweise zulassig ist und soweit es dem Betrieb zugeordnet und ihm
gegenulber in Grundflache und Baumasse untergeordnet ist. Die Festlegung des
Bereiches erfolgte unter Berlcksichtigung des Ergebnisses der
Geruchsimmissionsprognose  vom Juni 2008 des Sachverstandigenbiros
Uppenkamp und Partner. Die gutachterliche Untersuchung wird Bestandteil dieser
Begrindung.

Die nach § 8 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassige Nutzung von Biro- und
Verwaltungsgebauden ist nur in dem mit XXX gekennzeichnetem GE-Bereich
zulassig (deckungsgleich mit dem gekennzeichneten Bereich der Zulassigkeit von
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter) gemaB § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO.

2.2 Abstandsliste

GemaB § 1 Abs. 4 BauNVO wird das Gewerbegebiet aus Grinden des
Immissionsschutzes nach zuldssigen Betrieben und Anlagen gegliedert. Grundlage
dieser Gliederung ist der sog. Abstandserlass, welcher Abstande zwischen Industrie-
bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und
sonstige fur den Immissionsschutz bedeutsame Abstande regelt.

Unter Beachtung der Abstandsliste 2007 (RdErl. D. Ministeriums far Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz —V-3-8804.25.1-v. 6.6.2007)
wird die kinftige gewerbliche Nutzung nach ihrem Stérgrad im Bebauungsplan als
zulassig festgesetzt.

Nach der genannten Abstandsgliederung ergeben sich im Plangebiet insgesamt
4 Zonen fir Betriebe mit unterschiedlichem Stérgrad. Bezugspunkt ist dabei die
nordlich und sitdlich des Miuinsterweges sowie nérdlich an das Plangebiet
angrenzende Wohnbebauung.

Mit der Festsetzung von zuldssigen Ausnahmen gemaRB § 31 Abs. 1 BauGB wird den
hier anzusiedelnden Betrieben die Mdglichkeit gegeben, zusatzliche Vorkehrungen
zum Immissionsschutz zu treffen. In diesem Fall sind auch Anlagen der néachst
niedrigeren Abstandsklasse der Abstandsliste 2007 zuldssig. In Anbetracht des
schnellen Fortschritts der Technik hinsichtlich der Minimierung der Umweltbelastung
soll diese Flexibilitat bei Anwendung der Abstandsliste offen gehalten werden.
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3.0 MaB der baulichen Nutzung

3.1 Grundflachen- und Baumassenzahl

In den einzelnen Teilbereichen des Gewerbegebietes wird die Grundflachenzahl
(GRZ) mit 0,8 festgesetzt und erreicht damit die Obergrenze It. BauNVO.

Die Kombination der Grundflachenzahl mit der festgesetzten Baukdrperhdhe erlbrigt
zwar die Festsetzung einer Baumassenzahl, da die Obergrenze flir die
Baumassenzahl mit 10,0 im Gewerbegebiet It. Baunutzungsverordnung nicht
Uberschritten werden kann. Unter beitragsrechtlichen Gesichtspunkten wird jedoch in
Erganzung hierzu die Baumassenzahl mit 5,6 festgesetzt.

3.2 Baukorperhdhen

Innerhalb des Gewerbegebietes wird eine maximale Baukdrperhéhe von 10,0 m
festgesetzt.

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes entgegenzuwirken, sind lediglich schlanke
Sonderbauwerke bis zu einer H6he von 5,0 m Uber der festgesetzten maximalen
Baukdrperhéhe von 10,0 m ausnahmsweise zuldssig.

Insgesamt bemisst sich die h6chste Gebaudehdhe im Verhéltnis zur Hohenlage der
flr das jeweilige Baugrundstiick maBgeblichen anbauféhigen Verkehrsflache.

3.3 Bauweise

Im Gewerbegebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Danach kdnnen Gebaude

eine Lange von maximal 50,0 m erreichen. Die Bestimmungen gemaB BauO NW
bezliglich des Grenzabstandes bleiben unberlhrt.

3.4  Uberbaubare Flachen

Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen im Gewerbegebiet sind aufgrund der
festgesetzten Grundflachenzahl gréBtméglich durch Baugrenzen gefasst.
Far die Festsetzung von Baulinien wird keine Notwendigkeit gesehen.

4.0 Gestalterische Festsetzungen

Eine Notwendigkeit zur Aufnahme gestalterischer Festsetzungen fir das
Gewerbegebiet wird nicht gesehen.

5.0 Anbindung / ErschlieBung / Verkehrsaufkommen
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Das Plangebiet ist durch den Minsterweg in Richtung Osten Uber den Hellegraben
an das Uberodrtliche Verkehrsnetz B64 angeschlossen.

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt Gber den vom Minsterweg in
Richtung Norden (Kldranlage) abzweigenden und ab hier auszubauenden
Wirtschaftsweg mit Abzweig in Richtung Westen sowie einer weiteren Verzweigung
in Richtung Norden mit Anschluss der nérdlich vorhandenen Bebauung, in Richtung
Siden mit einer Wendeanlage am Ende der StichstraBe.

Im Plangebiet sind im Bereich der o6ffentlichen Verkehrsflachen keine weiteren
Flachen fir den ruhenden Verkehr ausgewiesen. Der private Stellplatzbedarf ist
danach auf den Baugrundstiicken auszuweisen.

Aus wirtschaftlichen Erwagungen wird die Breite der ErschlieBungsstraBen auf 7,5 m
begrenzt. Dies ermdglicht eine Aufteilung der Verkehrsflache in 6,0 m Fahrbahn und
1,5 m befahrbaren Sicherheitsstreifen.

Die Abschatzung des Verkehrsaufkommens (siehe Anlage) in dem geplanten
Gewerbegebiet erbrachte, dass mit einem Verkehrsaufkommen von 44 Pkw/h und
von 3 Lkw/h gerechnet werden muss.

6.0 Grinflachenordnung

Innerhalb des Plangebietes bestehen bezlglich der Umweltschutzziele keine
fachplanerischen Vorgaben.

Das Griinflachenkonzept des Bebauungsplanes stellt sich wie folgt dar:

1. Entlang der Westseite des Plangebietes wird eine 10,0 m breite Griinflache
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache“ ausgewiesen.

2. Im Norden des Plangebietes wird in Ergdnzung der nérdlich vorhandenen
Flache mit Baumbestand eine im Mittel ca. 20,0 m breite Grinflache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache* ausgewiesen. Der vorhandene
Wirtschaftsweg wird hierbei in einem Teilbereich aufgehoben.

3. Entlang der vom Mdinsterweg Richtung Norden auszubauenden
Verkehrsflache und weiter in Richtung Norden werden in der nicht
Uberbaubaren Flache der angrenzenden Gewerbeflaichen zu pflanzende
Einzelbdume festgesetzt, um eine Einfassung der baulichen Anlagen zu
erreichen.

Die dem 0&kologischen Ausgleich mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflache”
dienenden und herzustellenden waldahnlichen Gehdlzflachen erflllen danach
wichtige Funktionen bezogen auf den Boden- und Wasserhaushalt sowie die
Pflanzen- und Tierwelt.
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7.0 Umweltschutz

71 Immissionen/Emissionen

Als wesentliche MaBnahmen zum Immissionsschutz ist die erlauterte Gliederung des
Gewerbegebietes nach der Abstandsliste 2007 zu sehen. Damit kann der Schutz der
angrenzend vorhandenen Wohnbebauung beiderseits des Miinsterweges im Siiden
und der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung sichergestellt
werden.

Um das Risiko nachbarlicher Beeintrachtigungen in dem Gewerbegebiet selbst zu
minimieren, werden in Bezug auf mdgliche larmempfindliche Nutzungen von
Wohnungen fir einen beschrankten Personenkreis SchallschutzmaBnahmen an den
Gebauden festgesetzt.

Hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen ergab das
Gutachten des Sachverstandigenbiiros Uppenkamp und Partner vom Juni 2008,
dass im ndérdlichen Bereich des Plangebietes der Immissionswert der GIRL flr
Gewerbe- und Industriegebiete in Hdéhe von 0,15 (15 %) durch die ermittelte
Gesamtbelastung Uberschritten wird. Betriebsbedingtes Wohnen ist danach in
diesem Bereich nicht zuldssig, mit Ausnahme eines Kkleinflachigen
Ubergangsbereiches, welcher an den landwirtschaftlich geprégten AuBenbereich
angrenzt.

Eine Uberschreitung bis zum Wert von 0,20 wird hier fiir vertretbar gehalten, da nach
der wissenschaftlichen Studie, auf der die Ableitung der Immissionsabgrenzungen
beruht, eine erhebliche Belastigung schon bei relativen Geruchsstundenhaufigkeiten
zwischen Werten von 0,10 und 0,20 beginnt.

Bei der Ansiedlung von geruchsverursachenden Betrieben im Plangebiet ist die

Vorbelastung  zu  berlcksichtigen und  ggf. die  Umsetzung von
EmissionsminderungsmafBnahmen erforderlich (siehe Gutachten).

7.2  Landwirtschaftliche Betriebe

Im direkten Umfeld westlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 100 m bzw.
200 m befinden sich zwei landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetriebe. Laut
vorhandener Bauantragsunterlagen besteht in Bezug auf den Betrieb ,Meimann®
(Neuwarendorf 52) die Tierhaltung aus drei Reitpferden. Fir den Betrieb ,Hllsmann®
(Neuwarendorf 47) besteht It. Angaben der Landwirtschaftskammer NRW, Kreisstelle
Warendorf, die Tierhaltung aus ca. 200 Schweinen. Weitere im Umfeld vorhandene
landwirtschaftliche Betriebe mit Intensivtierhaltung sind nicht bekannt.

7.3  Altlasten

Das Verzeichnis des Kreises Warendorf Uber Altablagerungen, Altstandorte und
schadliche Bodenveranderungen weist in Bezug auf das nérdliche Plangebiet eine
Eintragung auf. Hierbei handelt es sich um eine ca. 1.370 m2 groBe Flache mit der
Flachennummer 50162, welche als Mulllumschlagsstation (Sammlung, Beférderung
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und Zwischenlagerung von Abféllen) bis 1982 genutzt wurde und der
Erhebungsklasse Il zugeordnet ist.

Eine weitere Flache mit der Flachennummer 50053, welche flr Klarschlammbeete
durch die Klaranlage der Stadt Warendorf genutzt wurde, ist keiner Erhebungsklasse
zugeordnet.

Eine Gefahrdungsabschatzung fur die Altstandorte wurde im Juli 2008 durch das
Sachverstandigenbiro ,Guch“ mit folgendem Ergebnis durchgeflhrt:
Altstandort ,MUllumschlagstation Neuhaus*

Die vorgenommenen Untergrunduntersuchungen haben mit Ausnahme der
Schotterbefestigung und des sandigen Unterbaus keine Hinweise auf
kinstliche Aufflllungen auf der Flache ergeben. Die laboranalytische
Untersuchung des Schottermaterials zeigt zudem keine umweltrelevanten
Altlasten der Platzbefestigung durch die bisherige Nutzung. Weitere
MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Altstandort ,ehemalige Schlammtrockenplatze der Klaranlage.*

Die vorgenommenen Untergrunduntersuchungen haben keine Hinweise auf
signifikante Verunreinigungen erbracht. Weiterer Handlungsbedarf besteht
nicht. Beim Bau des geplanten Regenrlckhaltebeckens sollte zundchst das
ehemalige Becken aufgenommen werden, da eine Trennung zwischen
StraBenkehrricht, Ziegellage und Kesselasche praktisch nicht umzusetzen ist.

Im Ergebnis wurde flir beide Altstandorte festgestellt, dass die vorgesehenen
Nutzungen ohne Probleme umgesetzt werden kdnnen. Laut Stellungnahme der
Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Warendorf vom 09.09.2008 sind jedoch
beim Bau des Regenrickhaltebeckens die Auffillmaterialien der ehemaligen
Schlammtrockenplatze als Abfall einzustufen und einer zugelassenen Anlage
zuzufiahren. Einzelheiten der Entsorgung sind mit der Unteren Bodenschutzbehdrde
abzustimmen.

Aufgrund des Ergebnisses der vorliegenden Gefahrdungsabschatzung wird auf eine
Kennzeichnung der Altlastenverdachtsflachen im Bebauungsplan und in der
6. Flachennutzungsplanédnderung (Parallelverfahren) verzichtet.

7.4  Kampfmittel

Das Plangebiet liegt gemaB Luftbildbestand der Bezirksregierung Minster vom
01.04.1985 nicht in einem Bombenabwurfgebiet bzw. im Bereich, fir den keine
auswertbaren Luftbilder vorliegen.

Der Stadt liegen auch keine weiteren Erkenntnisse (Uber mdgliche
Kampfmittelvorkommen vor. Bei Verdacht auf entsprechende Funde bei der
Durchfiihrung von BaumaBnahmen sind die Arbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.
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8.0 Ver-und Entsorgung, technische Infrastruktur

Die zentrale Wasserversorgung erfolgt Gber die bereits bestehenden und erganzend
zu verlegenden Einrichtungen.

Die ordnungsgeméaBe Abwasserbeseitigung wird auf der Grundlage wasserrechtlich
genehmigter Plane sichergestellt. Die Entwédsserung erfolgt im Trennsystem.
Niederschlagswasser soll Uber ein geplantes Regenrickhaltebecken auf der
ausgewiesenen Flache flir Abwasserbeseitigung im Norden des Plangebietes dem
Emsaltarm zugefihrt werden.

Das Regenriickhaltebecken wird auf der ausgewiesenen Flache flar die
Abwasserbeseitigung so platziert, dass der vorhandene Eichenbestand erhalten
bleibt.

Dartber hinaus wird aus 6kologischer Sicht die Speicherung und Wiedernutzung
schwach belasteter Niederschlagswasser von Dachflachen empfohlen. Mit dieser
Empfehlung zur Nutzung des Niederschlagswassers wird im Wesentlichen das Ziel
des Sparens hochwertigen Trinkwassers verfolgt.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Warendorf
in der jeweils glltigen Fassung.

Fir die Versorgung mit Strom und Gas sind die entsprechenden
Energieversorgungsunternehmen zustandig. Die Versorgung des Plangebietes wird
durch das bestehende und ergédnzend zu verlegende Leitungsnetz gewéhrleistet.

Die Telekommunikation wird durch Anschluss an das vorhandene Netz gewéhrleistet.

9.0 Denkmalschutz / Denkmalpflege

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die Belange des Denkmalschutzes
durch Mitteilung an die zustandigen Denkmalamter zu beachten. Sonstige Belange
des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

10.0 Naturschutz und Landschaftspflege

Der Anderungsbereich liegt nicht in einem Landschaftsschutzgebiet oder in anderen
Schutzgebieten. Er liegt jedoch im unmittelbaren Einwirkungsbereich des FFH-
Gebietes ,Emsaue” hier des alten Emsarmes (gesetzlich geschiitztes Biotop).

Im Landschaftsplan Warendorf-Milte sind unter 2.2.13 fir den Bereich NSG Emsaue
westlich von Warendorf Schutzzweck und Schutzziele beschrieben.

Die gemaB § 19 d Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 48 d Abs. 8
Landschaftsgesetz (LG) zur Anderung des Flachennutzungsplanes (6. Anderung)
durchgefihrte FFH-Vertraglichkeitsstudie vom April 2008 des Biros WWK-
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Umweltplanung erbrachte, dass erhebliche und nachteilige Beeintrachtigungen fir
die Arten nach den Anhangen der FFH-Richtlinie sowie die benannten Schutzzwecke
und Erhaltungsziele des FFH-Gebietes ,Emsaue, Kreise Warendorf und Guitersloh®
nicht zu erwarten sind.

11.0 Eingriffsregelungen und Umweltvertraglichkeitspriifung

Mit der Planung werden die Schwellenwerte fir eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls mit Entscheidung Uber die UVP-Pflicht nicht erreicht.

Nach § 1 a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach
den Grundsatzen der Eingriffsregelung in das Planverfahren und in die Abwagung
einzustellen.

Angesichts der bisherigen fast ausschlieBlich landwirtschaftlichen Nutzung fihrt die
mit der geplanten gewerblichen Nutzung einhergehende Versiegelung zu einer
Verschlechterung der 6kologischen Bedingungen im Plangebiet. Im Vergleich zur
Ausgangslage ergeben sich Eingriffe in den Naturhaushalt, die im bzw. erganzend
auBerhalb des Plangebietes durch MaBnahmen auszugleichen sind. Die einzelnen
MaBnahmen sowie die Bilanzierung der Eingriffe bzw. der AusgleichsmaBnahmen
werden als Teil des Umweltberichtes aufgefiihrt.

Die extern vorzunehmende AusgleichsmaBnahme wird auf einer stadtischen Flache
(Teilflache des Flurstiicks 261, Flur 26, Gemarkung Freckenhorst) umgesetzt. Ein
verbleibendes Kompensationsdefizit wird aus einer Uberkompensation im
Flachenpool ,Gronhorst |I“ abgedecki.

In der Neufassung des Baugesetzbuches (Bekanntmachung vom 23.09.2004) ist zur
Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung als Regelverfahren fir
Bauleitplane eingeflihrt worden. Der Umweltbericht (Teil B) bildet einen gesonderten
Teil der Begriindung und wurde vom Biro WWK-Umweltplanung, Warendorf, erstellt.

12.0 Umsetzung / Realisierung

Der Bebauungsplan stellt die Grundlage fir EinzelmaBnahmen gegeniiber mdglichen
Betroffenen dar. Die jeweiligen Eigentimer der vom Bebauungsplan erfassten
Grundstlicke bzw. deren Nutzungsberechtigte haben sich danach den
Bestimmungen des Bebauungsplanes gemaB der Sozialbindung des Eigentums im
Interesse des Gemeinwohls unterzuordnen, ungeachtet etwaiger
Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 ff. BauGB.

Mit der Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die persoénlichen Lebensumstédnde der angrenzend
Wohnenden zu erwarten.

Die Stadt ist Grundeigentiimerin der gesamten gewerblichen Flachen innerhalb des
Plangebietes.

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens soll unmittelbar mit der Realisierung des
Baugebietes begonnen werden.
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13.0 Durchfiihrungskosten (geschatzt ohne Grunderwerb und
Vermessungskosten)

- offentliche Verkehrsflachen einschlieBlich

Oberflachenentwasserung und Beleuchtung 277.200 €
- Kanalbau und Regenrtickhaltung sowie

Wasserversorgung 550.000 €
- Okologische AusgleichsmaBnahmen 30.000 €
Gesamt 857.200 €

Seitens der Stadt ist beabsichtigt, mit einem ErschlieBungstrager einen
stadtebaulichen Vertrag abzuschlieBen, in welchem u. a. die ErschlieBungskosten
sowie Kosten des 6kologischen Ausgleichs geregelt werden sollen. Dadurch kann
eine Finanzierung aus dem stadtischen Haushalt vermieden werden.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel im Haushaltsplan der Stadtwerke kann im
Rahmen der Finanzplanung angenommen werden. Insgesamt entstehen mit der
Verwirklichung des Bebauungsplanes die Ublichen Folgelasten zum Unterhalt der
offentlichen Infrastruktur und der 6kologischen Ausgleichsflachen.

14.0 Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende ca.-Flachen:

1. Gewerbliche Bauflachen 31.184 m? = 70,1%

2. Offentliche Verkehrsflachen 4.488 m? = 10,1%

3. Grinflache (Ausgleichsflache) 3.974 m2 = 8,9 %

4. Grinflache (Erhaltungsflache) 955 m? = 2,2%

5. Flache fur die Abwasserbeseitigung 3.874 m2 8,7 %
(Regenrlckhaltebecken)

Gesamtflache des Plangebietes 44.475 m? = 100 %

15.0 Weitere Bestandteile der Begrindung

Die gutachterliche Untersuchung zu den Geruchsimmissionen, aufgestellt vom
Sachverstandigenbiro  Uppenkamp und Partner vom Juni 2008, die
Gefahrdungsabschatzung flur die Altstandorte ,Mullumschlagstation Neuhaus® und
.ehemalige Schlammtrockenplatze der Klaranlage Warendorf, aufgestellt vom
Sachverstandigenbiro Guch vom Juli 2008, die FFH-Vertraglichkeitsstudie —
Voruntersuchung des Biros WWK-Umweltplanung, Warendorf, vom 30.04.2008
sowie die Abschatzung des Verkehrsaufkommens im Plangebiet werden Anlage der
Begrindung.
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16.0 Hinweise zur Abwagung

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates der Stadt und seiner
Fachausschtisse wird verwiesen.

Warendorf, 30. September 2008/aktualisiert Dezember 2008

STADT WARENDORF
Der Burgermeister

Im Auftrag

gez. Stuke

Stuke
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