Stadt Warendorf

Entwurfsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr. 2.72 fiir das ,,Gewerbegebiet Waterstroate/Wolbecker
StraBe”

1.0 Anlass der Planaufstellung

Der Stadt Warendorf stehen keine gewerblichen Bauflachen zur Verfiigung. Noch
nicht baulich genutzte jedoch rechtsverbindlich abgesicherte private gewerbliche
Bauflachen kénnten nur tiber Baugebote/Enteignungen nach dem BauGB verfugbar
gemacht werden. Diese unverhaltnisméaRig starken Eingriffe in das Grundeigentum
sollen nicht angewandt werden. Die Ausweisung neuer Gewerbeflachen auf gréR-
tenteils stadtischem Grund und Boden soll Vorrang erhalten.

Der Rat der Stadt hat am 05.04.2001 hierzu die Aufstellung des o. g. Bebauungspla-
nes beschlossen.

Hauptziel und Zweck der Planung ist danach das Grundstiicke zur gewerblichen Nut-
zung entwickelt werden wobei hier tberwiegend Handwerks- und andere produzie-
rende Gewerbebetriebe angesiedelt werden sollen. Die einzelnen Flachen sollten
soweit moglich nach den Wunschen der Investoren zugeschnitten werden. Bei der
Vergabe durch die Stadt sollte eine gewerbliche Grundstiicksgrée von ca. 2.000 m?
nicht Gberschritten werden.

1.1 Réaumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet A wird wie folgt beschrieben:

Im Norden (von Westen nach Osten)

Gemarkung Warendorf, Flur 13, ca. 3,0 m von Westecke Flurstiick 262 und ca. 1,75
m von Nordseite Flurstiick 46 beginnend im Abstand von ca. 1,75 m parallel Nord-
seiten Flurstiicke 46, 47, 48 (Flur 16) und Sudseite Flurstiick 260 ca. 3,0 m (Flur 13).

Im Osten (von Norden nach Siiden)

Annahernd rechtwinkelig abknickend, dabei in Flur 16 die Flurstiicke 47, 33, 32 und
31 schneidend, 23,0 m gerade um 7,5 m nach Westen versetzt verlaufend, nach Su-
den abknickend 64,0 m (parallel zu beschriebenem Grenzverlauf aus Zeile 1 und 2).

Im Stden (von Osten nach Westen)

Aus dem Flurstiick 84 geradlaufig auf Stdostecke Flurstiick 28, 1,0 m in Richtung
Suden Ostseite Flurstiick 22, Siidseite Graben bis 18,0 m von Sidwestecke Flur-
stick 27.
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Im Westen (von Suden nach Norden)

Annahernd rechtwinkelig abknickend, das Flurstiick 27 durchquerend (Ostseite
rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 2.60 (Flur 13) ,Waterstroate*), bis 1,75 m in
Flurstiick 262 (Flur 13) bis zum Ausgangspunkt.

Bei dem Plangebiet B (Gemarkung Freckenhorst, Flur 18, Teilstiick aus Flurstick
110) handelt es sich um eine dem Plangebiet A zugeordnete 4.800 m? groRBe Aus-
gleichsflache.

1.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet als Flache
fur die Landwirtschaft und Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz dar.

Die im Parallelverfahren zum Bebauungsplan erforderliche Flachennutzungsplanan-
derung (80. Anderung) sieht danach die Umwandlung einer Flache fur die Landwirt-
schaft bzw. Grunflache mit der Nutzungsweisung Sportplatz in eine gewerbliche
Bauflache vor. Die auRerhalb des Plangebietes A im Plangebiet B durchzufiihrende
Ausgleichsmalnahme wird durch die 79. Anderung des Fliachennutzungsplanes zum
Ausgleichsbebauungsplan Nr. 9.04 ,Gronhorst I mit erméglicht, so dass der kunftige
Bebauungsplan geméaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt sein wird.

2.0 Festsetzungen im Bebauungsplan

2.1 Eingeschrinktes Gewerbegebiet

Gemal § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauGB sind in dem Gewerbegebiet ausschlieR-
lich Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von Einzelhandelsbetrieben soweit sie
zentrenrelevante Sortimente fiihren, zulassig.

Als zentrenrelevante Sortimentsgruppe gemaR Einzelhandelserlass 1996 gelten:

Bucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Biiroorganisation
Kunst/Antiquitaten

Baby/Kinderartikel

Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Unterhaltungselektronik/Computer
Elektro-Haushaltswaren

Foto/Optik

Einrichtungszubehér (ohne Mobel, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe)

9. Musikalienhandel

10. Uhren/Schmuck

11. Spielwaren/Sportartikel

12. Lebensmittel/Getranke

13. Drogerie/Kosmetik/Haushaltswaren.

NGO RWON =
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Als weitere in der Regel zentrenrelevante Sortimente sind unzuléssig:

1.  Teppiche/ohne Teppichbdden
2. Blumen
3.  Tiere und Tiernahrung/Zooartikel.

Die Festsetzung ist aus dem Planungsziel abzuleiten wonach die zentrale Versor-
gungsfunktion der Altstadt von Warendorf zu starken ist auch um die bei der Stadt-
sanierung eingesetzten Stadtebauférderungsmitte nicht zu gefahrden.

Angesichts der in Warendorf herrschenden Knappheit an kleinen Gewerbegrundstii-
cken gilt es aulerdem, die gesamten hier zur Verfugung stehenden Flachen kleinfla-
chigem Gewerbe zu offnen

2.2 Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Von den Ausnahmen geméaR § 8 Abs. 3 BauNVO sind Anlagen fir kirchliche-, kultu-
relle-, soziale- und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstétten im gesamten
Gewerbegebiet nicht zulassig.

Mit dieser Festsetzung soll insbesondere der Nachfrage nach Gewebebetriebsfla-
chen entsprochen werden. Zum anderen soll eine geordnete stidtebauliche Ent-
wicklung gestitzt vor dem mit dem Betrieb kerngebietstypischer Vergniigungsstatten
verbundenen stadtebaulichen Auswirkungen und ihren besonderen Standortanforde-
rungen abgesichert werden.

Von einem generellen Ausschluss von betriebsbedingtem Wohnen im Gewerbege-
biet wird in der Weise abgesehen, dass diese nur im GE1-Gebiet ausnahmsweise
zulassig sind soweit sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

2.3 Abstandsliste

Gemal § 1 Abs. 4 BauNVO wird das Gewerbegebiet aus Griinden des Immissions-
schutzes nach zulassigen Betrieben und Anlagen gegliedert. Grundlage dieser Glie-
derung ist der sog. Abstandserlass.

Unter Beachtung der Abstandliste 1998 wird die kiinftige gewerbliche Nutzung nach
ihrem Stérgrad im Bebauungsplan als zulassig festgesetzt. Nach der genannten Ab-
standsgliederung ergeben sich im Plangebiet insgesamt 2 Zonen fiir Betriebe mit
unterschiedlichem Stérgrad. Bezugspunkt ist dabei die im Plangebiet westlich der
Waterstroate Nr. 18 und 22.

Mit der Festsetzung von zulassigen Ausnahmen gemaR § 31 Abs. 1 BauGB wird der
Méglichkeit Rechnung getragen, dass die vorhandenen und kiinftig hier anzusiedeln-
den Betriebe zusatzliche Vorkehrungen zu, Immissionsschutz treffen kénnen. In die-
sem Falle sind auch Anlagen der nachstniedrigeren Abstandsklasse der Abstands-
liste 1998 zulassig. In Anbetracht des schnellen Fortschritts der Technik hinsichtlich
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der Minimierung der Umweltbelastung soll diese Flexibilitat bei Anwendung der Ab-
standliste offen gehalten werden.

3.0 MaR der baulichen Nutzung
3.1 Baukorperhoéhen

Innerhalb des Gewerbegebietes wird eine maximale Baukérperh&he von 10,0 m fest-
gesetzt.

Um einer Beeintréchtigung des Ortsbildes entgegenzuwirken, sollen lediglich Son-
derbauwerke wie Schornsteine etc. bis zu einer Héhe von 5,0 m Uber der festge-
setzten maximalen Baukérperhéhe ausnahmsweise zulassig sein.

Insgesamt bemisst sich die hochste Gebaudehéhe im Verhaltnis zur Héhenlage der
fur das jeweilige Baugrundstiick maRgeblichen anbauféhigen Verkehrsflache.

3.2 Grundflaichenzahl 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 Baukérperhdhe erlibrigt
zwar die Festsetzung einer Baumassenzahl, da die Obergrenze fiir die Baumassen-
zahl (10,0) im Gewerbegebiet It. BauNVO nicht tiberschritten werden kann. Unter
beitragsrechtlichen Gesichtspunkten wird jedoch in Ergédnzung hierzu eine Baumas-
senzahl mit 5,6 festgesetzt.

3.3 Uberbaubare Flichen

Die festgesetzten Uberbaubaren Flachen im Gewerbegebiet sind auf Grund der fest-
gesetzten Grundflachenzahl gréRtmaglich durch Baugrenzen gefasst. Die Freihalte-
zone der 110 KV-Freileitung wird hierdurch nicht bertihrt. Unterhalb der Begrenzung
der Leitungstrasse der 110 KV-Freileitung sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfla-
chen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen nur mit Zustimmung des Lei-
tungstragers zulassig. Hiervon ausgenommen sind nur nichtiberdachte Stellplatze
fur Kraftfahrzeuge.

Fur die Festsetzung von Baulinien wird keine Notwendigkeit gesehen.

3.4 Bauweise

Im Gewerbegebiet wird zugunsten einer aligemeinen Planungsflexibilitét eine von der
offenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt. Danach kénnen Gebaude die
Lange von 50,0 m generell Uberschreiten. Die Bestimmungen gem. BauONW beziig-
lich des seitlichen Grenzabstandes bleiben unberihrt.
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4.0 Gestalterische Festsetzungen

Eine Notwendigkeit zur Aufnahme gestalterischer Festsetzungen fir das Gewerbe-
gebiet wird nicht gesehen.

5.0 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Waterstroate an das Uberértliche Verkehrsnetz der
K3/B64 angeschlossen.

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt von der Wolbecker Strale aus
Uber eine StichstralRe welche unterhalb der 110 KV-Freileitung liegt.

Im Plangebiet sind im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen keine weiteren Fla-
chen fur den ruhenden Verkehr ausgewiesen. Der Stellplatzbedarf fiir Betriebe ist
danach auf den privaten Grundstiicken auszuweisen.

Im Bereich der Grinflache auf der Ostseite und Siidseite des Plangebietes ist ein
Rad- und FuBweg nachrichtlich dargestellt der eine Anbindung an das sidlich gele-
genen Schulviertel, das Stadtstadion sowie das innerstadtische FuB- und Radwege-
netz ermdglicht.

6.0 Griinflachen

Der Bebauungsplan sieht auf der Ost- und Sudseite des Plangebietes offentliche
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Sportplatz/Parkanlage vor. Sie erméglichen
die Anlage einer vom StraBenverkehrssystem unabhéngigen FuB- und Radwegever-
bindung.

Die an die Wolbecker Stralle heranreichende Grinflache dient u. a. auch als Park-
platz fiir die angrenzenden Sportanlagen.

Im Rahmen des okologischen Ausgleichs werden die Griinflachen erganzt um einen
Geholzstreifen auf der Westseite des Plangebietes, sodass die Einbindung des Ge-
werbegebietes in die Landschaft gewahrleistet wird.

7.0 Immissionen

Als wesentliche Malinahme zum Immissionsschutz ist die unter Punkt 2.3 erldutern-
de Gliederung des Gewerbegebietes in Abstandflachen nach der Abstandsliste 1998
zu sehen. Damit kann der Schutz der angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung
im AuBenbereich ,Westbezirk Nr. 18 und 22" sichergestellt werden.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsimmissionen kénnen auf Grund der
Gewerbegebietsausweisung vernachlassigt werden. Um jedoch das Risiko nachbar-
licher Beeintrachtigungen in dem Gewerbegebiet selbst zu minimieren, werden in
Bezug auf larmempfindliche Nutzungen wie Wohnungen fur einen beschrankten Per-
sonenkreis oder Blirordume vorsorglich im GE1-Gebiet AufRenbauteile von Gebau-
den oder Gebaudeteilen bezuglich der Grundstiicke in dem nicht nur zum vorriiber-
gehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen in den Larmpegelbereich
Il gemalR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ eingestuft. Bei Schlaf- und Kinder-
zimmern wird zudem der Einbau von Schalldammiluftern vorgeschrieben.
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8.0 Ver-und Entsorgung

Die zentrale Wasserversorgung und &ffentliche Abwasserbeseitigung erfolgt tiber die
bereits bestehenden und erganzend zu verlegenden Einrichtungen.

Die ordnungsgeméafRe Abwasserbeseitigung wird dabei auf der Grundlage wasser-
rechtlich genehmigter Plane sichergestellt.

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem, wobei stark verschmutztes Nieder-
schlagswasser (iber den Mischwasserkanal zur stadtischen Klaranlage geleitet wird.
Niederschlagswasser ist in die stadtische Regenwasserkanalisation einzuleiten.

Es ist vorgesehen, die Beseitigung des Niederschlagswassers zentral zu l6sen, d. h.
sie erfolgt Uber ein im Plangebiet ausgewiesenen Regenriickhaltebecken.

Daruber hinaus wird aus 6kologischer Sicht die Speicherung und Wiedernutzung
schwach belasteten Niederschlagswassers 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 gltigen Fassung.

Far die Versorgung mit Strom und Gas sind die entsprechenden Energieversor-
gungsunternehmen zustandig. Die Versorgung des Plangebietes wird durch das be-
stehende und ergénzend zu verlegende Leitungsnetz gewahrleistet.

9.0 Altlasten

Das Kataster des Kreises Warendorf Uber Altlasten/Altlastenverdachtsflaichen weist
im Bezug auf das Plangebiet keine Eintragungen auf.

Die Stadt hat auch keine tber den vorgenannten Stand hinausgehenden Erkenntnis-
se zur Altlastenthematik.

10.0 Denkmalschutz/Denkmalpflege

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die Belange des Denkmalschutzes
zu beachten. Sonstige Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

11.0 Auswirkungen der Planung

Die Inanspruchnahme weiteren Freiraumes fir Gewerbeflachen wird als wichtiges
Stadtentwicklungsziel angesehen um Arbeitsplatze zu schaffen.

Eine UVP-pflicht bzw. allgemeine Vorprifung ist nicht erforderlich, da nach dem Be-
bauungsplan das Gewerbegebiet eine maximale Grundflache von ca. 16.000 m? zu-
lasst, somit unter dem Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache liegt. Die Versie-
gelung von offentlichen Verkehrsflachen belduft sich auf ca. 2.300 m2.
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Zu erwartende Beeintrachtigungen durch die Bebauung bzw. Versiegelung sollen
vermieden, minimiert bzw. ausgeglichen werden.
Die MalRnahmen im Plangebiet stellen sich wie folgt dar:

/10

Die Einfugung in das Orts- und Landschaftsbild wird durch die getroffene Fest-
setzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur- und Landschaft sowie durch die Festsetzung der Flachen zum
Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit Pflanz-
bindung gesichert. Ebenso nimmt die Baukérperhéhenentwicklung Riicksicht
auf das Ortsbild.

Flora und Fauna sind nicht nachhaltig beeintrachtigt. Ein aus biotkologischer
Sicht wertvoller Bestand liegt in dem fur die Bauflachen'in Anspruch genomme-
nen Bereich (intensiv genutzte landwirtschaftliche Flache) nicht vor. Die vor-
handene sudliche Grabenstruktur zur Entwasserung der landwirtschaftlichen
Flachen wird erhalten.

Durch die Bebauung wird das Gebiet zum gréBten Teil versiegelt. Zur Verringe-
rung der Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes sollte das anfallende unver-
schmutzte Niederschlagswasser nicht der Kanalisation sondern zur Bewasse-
rung von Pflanzflachen oder auch Brauchwasser in den Betrieben eingesetzt
werden. Das Regenrickhaltebecken sollte naturnah gestaltet werden.

Um den Anforderungen an eine naturschonende Ausgestaltung erforderlicher
Bodenbefestigungen gerecht zu werden, sollten PKW-Stellplatze in wasser-
durchlassiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengittersteine oder unverfugtes
Pflaster in Splittbett) hergestellt werden. FuR- und Radwege in den Griinflachen
sollen mit einem wassergebundenen Belag versehen werden.

Das Plangebiet A weist eine 6kologische ErsatzmaBnahme (intensiv genutzte
Ackerflache in Geholzstreifen) auf. Auf der Grundlage des § 1a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 135a Abs. 2 BauGB wird diese zu einem Teil der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen und zum anderen Teil als SammelersatzmaBnahme den Bauflachen
des eingeschrankten Gewerbegebietes zugeordnet.

Weitere Ausgleichsméglichkeiten werden nicht im Plangebiet A sondern auBer-
halb im Plangebiet B (Gemarkung Freckenhorst, Flur 18, Teilflaiche aus Flur-
stuck 110) vorgesehen.

Die Zuordnung der 6kologischen Ersatzmafinahme (intensiv genutzte Ackerfla-
che in naturnahen Wald) erfolgt hier ausschlieBlich als Sammelersatzmafnah-
me zu den Bauflachen des eingeschrankten Gewerbegebietes (Plangebiet A).
Die Bilanzierung der Eingriffe bzw. der AusgleichsmaRnahmen wird als Anlage
Bestandteil der Begriindung.

Mittelbare Auswirkungen der Planung auf den Menschen durch nachteilige Im-
missionen aller Art (z. B. Larm, Schadstoffe, Gerliche etc.) die das MaR des
zumutbaren Uberschreiten werden infolge der Gliederung der Bauflachen nach
Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und Eigen-
schaften sowie zu treffender ImmissionsschutzmaBnahmen weder in noch au-
Rerhalb des Bebauungsplangebietes erwartet.

Dies trifft auch in Bezug auf den Zu- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen
der Stellplatzanlage in der Griinflaiche an der Wolbecker Stralle zu.

7/10



12.0 Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Pflanze, Tiere, Boden, Was-
ser, Klima, Luft Landschaft, Kultur-/Sachgiiter :

Mit Beginn der Bauarbeiten fur die ErschlieRungsanlagen und gewerblichen Bauten
werden Beeintrachtigungen fur die Schutzgiter erwartet, die sich nach Fertigstellung
des gewerblichen Baugebietes durch anlagebedingte Auswirkungen langfristig ein-

stellen.

Die Auswirkungen stellen sich vereinfacht fur die einzelnen Schutzgiiter wie folgt dar:

Mensch:

Pflanze:
Tiere:

Boden:

Wasser:;

Klima:

Luft;

Landschaft:

Kultur/Sachgiiter:

Verlust landwirtschaftlicher Produktionsflachen

Stérung angrenzender gewerblicher Bauflaichen sowie Wohn-
gebaude im AuRenbereich insbesonderé durch Larm und Staub
wahrend der Bauphase

Zerstdérung der Vegetationsschicht
Verlust von Lebens- und Teillebensraumen

Verlust bodendkologischer Funktionen (Grundwasserschutz,
Niederschlagsretention im Bereich von Bebauung und Versie-
gelung)

Beeintrachtigungen bodendkologischer Funktionen in Teilberei-
chen durch Verdichtung etc.

Erhéhung der Grundwasserverschmutzungsgefahrdung in Bo-
denauftragsbereichen

Verringerung der Grundwasserbildungsrate

Beschleunigung des Wasserabflusses

Veranderung der nattrlichen Vorflut

Verlust eines Gewassergrabens

Ausweitung des stadtischen Warmebereichs

Erzeugung von Immissionen (befristet durch Baumaschinen
etc., langfristig durch Verkehr, Heizungen, gewerblichen Ma-
schineneinsatz)

Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch Verlust der der-
zeitigen Eigenart

Beeintrachtigung der Sichtbeziehungen

Verlust von Freiraum

keine Auswirkungen da nicht existent / Verlust landwirtschaftli-
cher Produktionsflache

Die raumlichen Auswirkungen der o. g. Beeintrachtigungen bleiben auf das Plange-
biet und dessen Randbereiche beschrankt bleiben.
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13.0 Umsetzung/Realisierung

Der Bebauungsplan stellt die Grundlage fur EinzelmaBnahmen gegeniiber méglichen
Betroffenen dar. Die jeweiligen Eigentumer der vom Bebauungsplan erfassten
Grundsticke bzw. deren Nutzungsberechtigte haben sich danach den Bestimmun-
gen des Bebauungsplanes gemaR der Sozialbindung des Eigentums im Interesse
des Gemeinwohl unterzuordnen, ungeachtet etwaiger Entschadigungsanspriiche.

Neben zwei direkt durch die Planung betroffenen Grundeigentimern ist die Stadt
groliter Grundeigentumer im Plangebiet.

Ein Umlegungsverfahren geméaR § 45 BauGB wird fiir nicht érforderlich gehalten, da
die grundsatzliche Bereitschaft fur eine freiwillige Bodenordnung vorliegt.

Far die ErschlieBung des Baugebietes wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen
in welchem u. a. die Neuordnung der Grundstiicksverhaltnisse sowie die Erschlie-
Rungskosten geregelt werden sollen.

Nach dem voraussichtlichen Abschluss des Bauleitplanverfahrens Ende 2001/Anfang
2002 soll umgehend mit der Realisierung des Baugebietes begonnen werden.

14.0 Durchfiihrungskosten (ohne Grunderwerb und Vermessungskosten)

- Offentliche Verkehrsflachen
(einschlieBlich Oberflachenentwasserung

und Beleuchtung) 339.600 DM
- FuR- und Radweg in der Grunflache 66.120 DM
- Stellplatzanlage auf der Grunflache 131.250 DM
- Kanalbau insgesamt 329.000 DM
- Regenriickhaltebecken 108.000 DM
- Ausbau von Grinflachen 20.000 DM

- (Pflanzmaterial)
- AusgleichsmafRnahmen Plangebiet A und B 62.700 DM

Die voraussichtlichen Kosten der Stadt zur ErschlieBung des Gewerbegebietes redu-
zieren sich um die gemal Satzung zu erhebenden ErschlieBungsbeitrage nach §
127 bis 135 BauGB sowie Kostenerstattungsbetrage nach § 135 a bis ¢ BauGB.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel im Haushaltsplan der Stadt/Stadtwerke
kann im Rahmen der Finanzplanung angenommen werden. Insgesamt entstehen mit
der Verwirklichung des Bebauungsplanes die Uiblichen Folgelasten zur Unterhalt der
offentlichen Verkehrs- und Griinflachen und der 6kologischen Ausgleichsflachen.
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15.0 Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet A gliedert sich in folgende ca. Flachen:

1. Bauflachen/Gewerbegebiete 19.629 m? = 67,3%

Darin enthalten:

- Pflanzstreifen 820 m?
2. Offentliche Verkehrsflache 2.264 m? = 78%
3. Flache fur die Niederschlagswasser-

rickhaltung (Regenriickhaltebecken) 2.186 m? = 75%
4.  Flache fur MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft 665 m? = 23%
5.  Flachen fir die Regelung des

Wasserabflusses (Graben) 346 m? = 11%
6. Offentliche Griinflache 4.079 m? = 140%

Gesamtflache des Plangebietes 29.169 m? =100,0 %

Warendorf, den 26.04.2001/27.09.2001

Stadt Warendorf
Der Burgermeister

Im Auftrag

e

Stuke



Anlage

Zu 11. - Auswirkungen der Planung - zur Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan
Nr. 2.72 fiir das ,,(Gewerbe-) Gebiet Waterstroate/Wolbecker StraBe“

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Die Flache des geplanten Gewerbegebietes (gesamt ca. 2,9 ha) befindet sich stdlich der
Wolbecker Strale und grenzt im Westen an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
2.60 ,Waterstroate“ an (Plangebiet A). Sie weist gegeniiber der Wolbecker Stralle keinen
wesentlichen Niveauunterschied auf. Z. Zt wird das Gelande ausschlieRlich
landwirtschaftlich genutzt, wobei einzelne Baumbestinde an der Wolbecker Strale
vorhanden sind und erhalten bleiben sollen. Die landwirtschaftlichen Fliachen werden langs
der Ostgrenze des Flurstlicks 27 durch einen ca. 140 m langen Entwasserungsgraben (i. M.
ca. 2,0 m breit) durchschnitten. Die landwirtschaftlich genutzte Flache weist insgesamt eine
geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopsschutz auf.

Die GréRe der landwirtschaftlichen Flache einschlieRlich des die landwirtschaftlichen
Flachen teilenden Entwésserungsgrabens betragt ca. 2,76 ha. Der Bewertungsrahmen (ohne
stdlichen Graben und 6ffentliche Griinflache im Bestand) stellt sich wie folgt dar:

1. Intensiv bewirtschaftete Ackerflache 2,73 hax 0,3 WE/ha = 0,8190 WE
2. Entwasserungsgraben (Brachflache) 0,03 ha x 0,7 WE/ha = 0,0210 WE
Gesamt = 0,8400 WE

(Nicht bewertete Flachen siehe Ausgleichsbewertung unter 2. sidlicher Graben und 4.
Offentliche Grunflache, Bestand)

Ausgleichsbewertung

Der Bebauungsplan zielt auf eine gewerbliche Nutzung des Gebietes ab. Die ErschlieBung
erfolgt von der Wolbecker Strake aus Uber eine 6ffentliche Stichstrale.

Die Uberbaubare Flache einschlieRlich der befestigten Flachen (Fahrflachen, Stellplatze,
Lagerflachen etc.) soll max. 80 % des jeweiligen Grundstiicks betragen.

Die Ausgleichsbewertung fur das Plangebiet mit einer GréRe von ca. 29.100 m? stellt sich
wie folgt dar:

1. Offentliche Verkehrsflache 0,21 ha x 0,0 WE/ha = -
2. sudlicher Graben (Bestand) 0,03 ha = e
3. Regenruckhaltebecken (natur-

nahe Gestaltung) 0,25 ha x 0,3 WE/ha = 0,0750 WE
4. Offentliche Griinfliche (Be-

stand) ca. 0,12 ha = -
4.1 Offentliche Grinflache (Park-

anlage) 0,13 hax 0,5 WE/ha = 0,0650 WE
4.2 Offentliche Grunflache (Park-

flache etc.) 0,16 ha x 0,4 WE/ha = 0,0122 WE
5. GE-Flache

a) Uberbaubare Flache 0,80 x 1,93 ha x 0,0 WE/ha = -

b) nicht Uberbaubare Flache 0,2 x 1,93 ha x 0,3 WE/ha = 0,1158 WE

c) flachenhafte Anpflanzungen 0,01 ha x 0,7 WE/ha = 0,0070 WE
6. Ausgleichsflache 0,07 ha x 1,2 WE/ha = (0,0840 WE

Gesamt = 0,3590 WE
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Die Gegenuberstellung der Eingriffs- und Ausgleichsbewertung zeigt auf, dass die
funktionelle Beeintrachtigung innerhalb des Geltungsbereiches nicht vollstandig kompensiert
werden kann. Es wird eine externe MaRnahme notwendig, um einen Ausgleich zu erbringen..

Hierzu ist vorgesehen, die Ausgleichsmanahme in der Gemarkung Freckenhorst, Flur 18
auf einer Teilflache von 0,48 ha auf dem Flurstiick 110 (Plangebiet B) im Jahr 2001/2002
durchzufiihren. Die Teilflache ist z.Zt. als intensiv genutzte Ackerflache zu bewerten und soll
zu einem naturnahen Wald entwickelt werden.

Der externe Ausgleich stellt sich danach wie folgt dar:

0,48 hax 1,0 (1,3 — 0,3) WE/ha = 0,4800 WE.

Unter Zugrundelegung der Berechnung der Eingriffsbewertung ergibt sich, bezogen auf die
MaRnahmen im Plangebiet und die externe MaRnahme, eine fast 100 %ige Kompensation.

Plangebiet A 0,3590 WE g 4274 %
Plangebiet B 0,4800 WE E= 57,14 %
geplanter Gesamt-Ausgleich 0,8390 WE 2 99,88 %
erf. Gesamt-Ausgleich 0,8400 WE = 100,00 %
Differenz 0,0082 WE = 0,12 %
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