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1.  Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1  AufstellungsbeschluBl und riumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Warendorf hat am 14.06.1994 beschlossen, fiir einen unmittel-
bar westlich des Ortskerns Freckenhorst angrenzenden Bereich einen Bebauungs-
plan gem. § 30 BauGB aufzustellen.

Der Bebauungsplan enthélt weitere Festsetzungen gem. § 9 BauGB, insbesondere
zur Sicherstellung des Immissionsschutzes und zur Griingestaltung hinsichtlich
der landschaftlichen Einbindung.

Das Plangebiet wird im Norden durch die Everswinkeler Strae -L 793- und im
Stidosten durch die Hoetmarer Strale -L. 547- bzw. einen vorhandenen Wirt-
schaftsweg begrenzt. Im Westen stellt die Wohnbebauung der Strae Am Meer-
pohl und im Nordosten der Spillenbach die Begrenzung des Plangebietes dar. Die
stidliche Begrenzung bildet der ,,Neue Groneweg* und die Wasserbevorratungs-
teiche.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind im Aufstellungsbeschluf3 be-
kannt gemacht und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

1.2 Derzeitige Situation im Plangebiet und Planungsvorgaben

Das Plangebiet wird zum liberwiegenden Teil durch Anlagen einer ehemaligen
Textilfabrik und durch ein holzverarbeitendes Unternehmen, die ostlich bis an die
Wohnbebauung der StraBe Am Meerpohl heranreichen, gepriigt. Nach Ubernah-
me der Liegenschaften der ehemaligen Textilfabrik durch einen Investor ist nur
ein Teil der Betriebshallen an Firmen weitervermietet, ein kleineres Grundstiick
wird durch das holzverarbeitende Unternehmen als Lagerfldche in Anspruch ge-
nommen.

Die innere ErschlieBung der gewerblichen Grundstiicke erfolgt derzeit von Siiden
iber den neuen Groneweg und den als Privatweg abschnittsweise gesperrten alten
Groneweg.

Entlang der Everswinkeler Strae im Norden, unmittelbar an die Fabrikanlagen
angrenzend, besteht eine liberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung, die ver-
einzelt Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung (wie z.B. Lebensmittelge-
schift, Gaststitte, Gértnerei, Verwaltungsgebdude eines Mobelunternehmens
etc.) aufweist.

Innerhalb des siidlichen Plangebietes am Groneweg befinden sich fiinf einge-
schossige Einfamilienhduser in direkter Nachbarschaft zu den Fabrikanlagen.
Entlang der Hoetmarer Strafle liegen auBlerhalb des Plangebietes vereinzelt drei
weitere ein- bis zweigeschossige Wohnhéuser.

Im stidwestlichen Eckbereich besteht eine kleine, bereits aufgegebene ehemalige
Firmenkliranlage.
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Die im Osten des Plangebietes liegenden Freifldchen bieten mit wechselnder
Charakteristik einen Ubergang zu der sich 6stlich des Plangebietes anschliefen-
den Klosteranlage Kreuzstift:

* Am ostlichen Plangebietsrand verlduft (-z.T. kanalisiert-) der Spillenbach
durch einen Auenbereich mit extensiv genutzten Wiesen, siumenden Ufer-
geholzen und vereinzeltem Altbaumbestand.

* An die Spillenbachaue angrenzend erstrecken sich groBflichig alte Kleingir-
ten mit hohen 6kologischen Potentialen.

Die Freiflache im Westen zwischen den Fabrikanlagen wird als Weideflache ge-
nutzt.

Im siidlichen Plangebiet leiten Ackerfldchen, unterbrochen durch den neuen Gro-
neweg mit einer pragenden Wallhecke, in den freien Landschaftsraum tiber.

Das Gelidnde weist keine topographischen Besonderheiten auf.

1.3  PlanungsanlaBl und Planungsziel

Planungsanla3 zur Aufstellung des Bebauungsplanes sind Umstrukturierungsab-
sichten durch einen Investor fiir die Betriebsgebdude und Liegenschaften der ehe-
maligen Textilfabrik. Nach kurzfristiger Nutzung der Betriebshallen soll mittel-
fristig durch Abbruch, Um- und Neubau das gesamte Areal neu zugeschnitten
werden, um an entsprechende Interessenten ggf. verduflert zu werden. Im Zeichen
eines wirtschaftlichen Strukturwandels ist die Stadt Warendorf bemiiht, altindu-
strielle gewerbliche Flichen einer baulichen Entwicklung zuzufiihren und Raum
fir Neuansiedlungen, Neugriindungen und Verlagerungen von Betrieben bereit-
zustellen.

Der Flichennutzungsplan der Stadt Warendorf stellt dar:
* fiir den tiberwiegenden Teil des Plangebietes gewerbliche Bauflichen

» fiir die stidlich an die Everswinkeler Strae angrenzende Bebauung sowie fiir
eine Grundstiickstiefe entlang der Hoetmarer Strae gemischte Baufléiche

¢ die Trasse einer Verbindungsstrale zwischen der Everswinkeler Strae und
der Hoetmarer Strafle

» fiir den Klosterbereich 6stlich des Spillenbaches Fliche fiir den Gemeinbe-
darf

Langfristig soll das Gewerbegebiet in siidostliche Richtung erweitert werden. Der
Entwurf des in der Neuaufstellung befindlichen Gebietsentwicklungsplanes Teil-
abschnitt -Miinsterland- sieht dieses bereits vor.

Der vorliegende Bebauungsplan soll die Voraussetzung fiir eine geordnete Er-
schlieBung und Anbindung des Gewerbegebietes an das iiberortliche Verkehrs-
wegenetz und die Bewiltigung der immissionsschutzrechtlichen Konflikte mit
der Wohnbebauung schaffen.



Stadt Warendorf, Bebauungsplan Nr. 3.60 ,Gewerbegebiet Freckenhorst-Sud” 3

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird auerdem die planungsrechtliche
Absicherung einer Straflenverbindung zwischen der Everswinkeler Strafle und
der Hoetmarer Strafle verfolgt, die der Entlastung des Ortskerns Freckenhorst
(Kreuzung L 793 / L 547) dienen soll. Um unzumutbare Verkehrsbelastungen fiir
die Wohnbebauung der Briickenstra3e als mogliche neue Nord-Siid-Durchgangs-
straBBe zu verhindern, soll jedoch die Durchlissigkeit erst nach Fertigstellung und
Eroffnung der siidlich Freckenhorst geplanten UmgehungsstraB8e erfolgen.

In Ubereinstimmung der Darstellungen wird dieser Bebauungsplan mit seinen
Festsetzungen aus dem wirksamen Fldachennutzungsplan der Stadt Warendorf
entwickelt. '

2. Festsetzungen im Bebauungsplan

2.1  Artder baulichen Nutzung
2.1.1 Gewerbegebiet

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes wird entsprechend der Darstellung im
Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO festgesetzt.

Gem. § 1 (4) BauNVO wird das Gewerbegebiet in der Abwidgung mit den Belan-
gen des Immissionsschutzes nach zuldssigen Betrieben und Anlagen gegliedert.
Grundlage fiir diese Gliederung ist der sogenannte Abstandserlaf.*)

Unter Beachtung der Abstandsliste 1990 in der zuletzt gednderten Fassung wird
die kiinftige gewerbliche Nutzung nach ihrem Storgraden gegliedert im Bebau-
ungsplan als zuldssig festgesetzt.

Nach der genannten Abstandsgliederung ergeben sich im Plangebiet insgesamt
zwei Zonen fiir Betriebe mit unterschiedlichem Storgrad. Bezugspunkt ist die das
Plangebiet umgebende Wohnnutzung der StraBen Am Meerpohl, Everswinkeler
Strae und Hoetmarer Straf3e.

(1) AusschluBl der Betriebe und Betriebsarten der Abstandsklassen I-VII, d.h.
daf3 die in diesem Bereich anzusiedelnden GE-Betriebe keinen 100 m-Ab-
stand zur vorhandenen Wohnbebauung einhalten konnen. Bestehende Be-
triebe oder Betriebsteile in dieser Zone genieBen Bestandsschutz.

**Fir die Flurstiicke 18, 19 und 20 siidlich des Groneweges gilt der Aus-
schluf3, bestandssichernd mit Ausnahme der laufenden Nr. 193
— Bauhofe —.**)

(2) AusschluB der Betriebe und Betriebsarten der Abstandsklassen I-VI, d.h.
daB die in diesem inneren Plangebietsbereich anzusiedelnden GE-Betriebe
mindestens einen 100 m-Abstand zur Wohnbebauung einhalten miissen.

*)  Runderlaf des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW vom 08.05.90, Min.BL.
NW 1990, S. 504, zuletzt gedindert am 24. November 1994
(MBIl NW Nr. 72)

**) t. Ratsbeschluf3 vom 01.07.1996
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Die einzelnen Wohnhiiuser am alten Groneweg werden ebenfalls, entsprechend
der Darstellungen des Flichennutzungsplanes als Gewerbegebiet festgesetzt, da
die Wohnsituation nicht mehr vertrédglich in die Planung zu integrieren ist. Eine
Sicherung des Bestandes durch die Festsetzung etwa als Wohn- bzw. Mischge-
biet steht in keinem konzeptionellen, stidtebaulich sinnvollen Zusammenhang
und wiirde in der Abwiégung die weitere gewerbliche Entwicklung beeintrichti-
gen.

- Ausnahmeregelung

Mit der Option von zuldssigen Ausnahmen gem. § 31 (1) BauGB wird der Mog-
lichkeit Rechnung getragen, da3 die vorhandenen und kiinftig hier ansiedelnden
Betriebe zusitzlich Vorkehrungen zum Immissionsschutz treffen. In diesem Falle
sind auch Anlagen der néchstniedrigeren Abstandsklasse (hoheres Abstandserfor-
dernis) der Abstandsliste zuléssig.

In Anbetracht des schnellen Fortschritts der Technik hinsichtlich der Minimie-
rung der Umweltbelastung muf diese Flexibilitdt zur Anwendung der Abstandsli-
ste offengehalten werden.

Insgesamt kann in diesem Gewerbegebiet jedoch noch ein ausreichend flexibles
Spektrum von Betriebsarten, wie es fiir den Ortsteil Freckenhorst in dieser Situa-
tion zu erwarten ist, angeboten werden.

- Ausschluf3 von Wohnen

Um eine flexible Nutzung auch hinsichtlich der moglichen Stérgrade der Betriebe
untereinander offenzuhalten, soll das Betriebswohnen im Gewerbegebiet unzulis-
sig sein. Sollte aus betrieblichen Griinden eine Aufsichtswohnung unerliBlich
sein, ist die betriebliche Notwendigkeit nachzuweisen. Mit dem Ausschluf3 von
Betriebswohnen werden somit auch mogliche Einschrinkungen der Betriebe un-
tereinander ausgeschlossen.

Lediglich in den Zonen, die unmittelbar an die umgebende Wohnnutzung an-
schlieBen, bleiben auch Betriebswohnungen zulissig. Ebenso bleiben fiir die Ge-
werbegrundstiicke der “iiberplanten” Wohnhéuser Betriebswohnungen zulissig,
um eine wirtschaftliche Nutzung der bestehenden Gebdude weiterhin zu gewihr-
leisten.

- Unzulissigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtbedeutsamen Wa-
rensortimenten gem. § 1 (5) in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO ausgeschlossen.

Als zentrumstypische Sortimente gelten: Oberbekleidung, Wische und sonstige
Textilien; Schuhe und Lederwaren; Spielwaren und Sportartikel; Uhren,
Schmuck, Optik- und Fotoartikel; Musikalien, Schallplatten u. 4.; Glaswaren,
Porzellan und Geschenkartikel; Radios, Fernseher, Hifi- Geriite, Schreibwaren
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und Biicher; Drogerieartikel und Afzneimittel; Nahrungs- und GenuBmittel. Be-
reits baurechtlich genehmigte Nutzungen bleiben von dieser Festsetzung unbe-
riihrt.

Ausnahmsweise zuldssig sind jedoch solche Einzelhandelsbetriebe und Verkaufs-
stellen von Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben, die in unmittel-
barem rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder produ-
zierenden Gewerbebetrieben stehen und nicht mehr als 20 % der Betriebsfliche
aber maximal nur insgesamt 250 qm Verkaufs- und Ausstellungsfliche haben.
Diese Festsetzung ist aus dem Planungsziel abzuleiten, die Versorgungsfunktion
des Ortskerns Freckenhorst nicht zu gefihrden und ein dezentrales Angebot zu
verhindern.

Das Angebot z. B. von Mobelmirkten, Autohandel, Baumirkten und Gartenzen-
tren konnte jedoch im Plangebiet erfolgen, da fiir diese und #hnliche Nutzungen
aufgrund des Fldchen- und Stellplatzbedarfs ohnehin kein Angebot im Ortskern
Freckenhorst erfolgen kann.

- Unzulissigkeit von Vergniigungsstiitten

Um die zur Verfiigung stehenden knappen gewerblichen Grundstiicke im Sinne
einer richtigen Stadtentwicklung fiir das handwerkliche bzw. produzierende Ge-
werbe optimal zu nutzen, ist die gem. § 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassige Art von Nutzung (Vergniigungsstitten) unzulissig. Ein Bedarf ist dafiir
hier ohnehin nicht erkennbar.

2.1.2 Mischgebiet

Fiir den Bereich entlang der Everswinkeler Strale wird entsprechend der Darstel-
lungen im Flidchennutzungsplan und der derzeitigen Nutzung Mischgebiet gem.
§ 6 BauNVO festgesetzt. Ebenfalls wird fiir eine Grundstiickstiefe entlang der
Hoetmarer Strafe das bestehende Mischgebiet bis zum Kreuzungsbereich der
derzeitigen Einmiindung Groneweg erweitert.

Die im Norden und Stidosten des Bebauungsplangebietes als Mischgebiet festge-
setzten Bereiche zeigen die heterogene Nutzungsstruktur, wie sie sich an Ortsein-
fahrten historisch entwickelt hat.

Das Mischgebiet erfat gleichzeitig auch die Fliche der derzeitigen Girtnerei.
Mit der Auslagerung der bestehenden Girtnerei ist gleichzeitig eine kleine Erwei-
terung des Mischgebietes nach Siiden moglich, um standortgiinstig ein weiteres
Angebot fiir Biiros, Praxen und/oder kleinstrukturierte Einzelhandelsflichen zu
schaffen. Die kiinftige bauliche Struktur dieser Einrichtungen kann einen attrakti-
ven Eingangsbereich fiir das Gewerbegebiet bilden.

In den festgesetzten Mischgebieten ist ebenfalls die gem. § 6 (3) Nr. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssige Art von Nutzung (Vergniigungsstitten) unzulissig, um
eine Storung der iiberwiegenden vorhandenen Wohnnutzung auszuschlieBen.
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2.1.3 Fliche fiir den Gemeinbedarf

Entsprechend der Darstellung des Fldchennutzungsplanes wird nordlich des Spil-
lenbaches — ein 5 m breiter Streifen (AuBlenbereich des Klosters) als Fliche fiir
den Gemeinbedarf festgesetzt. Die Plangebietsabgrenzung erfolgt im Hinblick
auf die Sicherung einer Flidche fiir die Wasserwirtschaft nordlich des Spillenba-
ches.

2.2  MaB der baulichen Nutzung
2.2.1 Baukoérperhohen

Innerhalb des Gewerbegebietes werden drei Bereiche festgesetzt, fiir die unter-
schiedliche maximale Baukorperhohen zulissig sind.

In den Randbereichen zu der bestehenden Bebauung der Straen Am Meerpohl,
der Everswinkeler Strae, der Hoetmarer StraBe und zu den vorhandenen Klein-
girten, wird die maximal zulédssige Baukorperhohe auf 12,0 m begrenzt. Fiir den
zentralen Bereich des Gewerbegebietes sind Baukorperhéhen bis zu 15,0 m zu-
lassig, um auch flichensparende mehrgeschossige Nutzungen zu erreichen, ohne
das Ortsbild zu beeintrichtigen.

Lediglich fiir einen kleinen Bereich im Siiden des Bebauungsplangebietes wird
eine max. Baukorperhohe von 18 m festgesetzt, um die Errichtung von Hochre-
gallagern zu ermoglichen. Auf Grundlage von durchgefiihrten Simulationstechni-
ken und Photomontagen, die einen Eindruck der moglichen Beeintrichtigung des
Orts- und Landschaftsbildes, insbesondere der Blickbeziehung zur Stiftskirche
vermitteln sollten, ist in Abwigung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes
und der Denkmalpflege mit den Belangen der Wirtschaft die Festsetzung fiir die-
sen Bereich zu vertreten. Mit einer max. zuldssigen Baukorperhohe von 18,0 m
fiir diesen Bereich ist eine Hohe ermittelt worden, die Kronenhhen orts- und
landschaftsbildprigender Baume in der Ortsansicht nicht iiberschreitet.

**Im Hinblick auf Planungsflexibilitit wird gem. § 16 (6) BauNVO festgesetzt,
daB3 ausnahmsweise innerhalb des durch offene Knotenlinie gekennzeichneten
Bereiches eine Baukorperhthe von max. 18,0 m zulidssig ist. Die Zulassung der
Ausnahme ist an die Bedingung gebunden, da8 maximal 5.000 gm Grundfliche
fiir Baukorperhohen iiber 15,0 m in Anspruch genommen werden.**)

Bezugspunkt der Baukorperhohen ist das derzeitige unverinderte Gelidndenive-
au.

Im Mischgebiet entspricht die festgesetzte zweigeschossige Bauweise der derzei-
tigen Struktur.

2.2.2 Grundflichenzahl, GeschoBflichenzahl und Baumassenzahl

Im Gewerbegebiet wird die Grundflichenzahl (GRZ) auf 0,7 begrenzt und er-
reicht somit nicht ganz die Obergrenze It. Baunutzungsverordnung (0,8). Diese

**) It. Ratsbeschluf3 vom 01.07.1996
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Festsetzung wird getroffen, um ausreichenden Freiraum fiir die Griingestaltung
zu behalten, abgesehen davon erfordern auch Stellpldtze, Lagerflaichen und
Grenzabstinde einen entsprechenden Anteil an nicht tiberbaubarer Grundstiicks-
fldche, so daBl die Obergrenze praktisch ohnehin nicht erreicht werden kann. Um
den Eingriff in den Naturhaushalt so gering wie moglich zu halten, wird fiir den
Gewerbegebietsbereich im Siiden des Plangebietes dariiber hinaus in Abwei-
chung von § 19 (4) Satz 2 BauNVO festgesetzt, daB3 die GRZ von 0,8 nicht iiber-
schritten werden darf.

Fiir das Mischgebiet Everswinkeler Strae wird die zuldssige Obergrenze der
Grundflachenzahl GRZ 0,6 gem. § 17 (1) BauNVO festgesetzt, um der hier stér-
keren Nutzungsmischung mit Handel und Dienstleistung im Erdgeschof8 Rech-
nung zu tragen.

Im Mischgebiet Hoetmarer Strale wird die Grundflidchenzahl mit GRZ 0,4 redu-
ziert gegeniiber der zulédssigen Obergrenze It. BauNVO festgesetzt, da die Wohn-
funktion hier einen grofleren Anteil einnimmt bzw. einnehmen wird.

In den Mischgebieten zeigt die Kombination von Grundfldchenzahl mit der fest-
gesetzten Geschossigkeit, daB die Obergrenze fiir die GeschoBflichenzahl (1,2)
1t. Baunutzungsverordnung nicht iiberschritten wird. Somit eriibrigt sich die Fest-
setzung einer GeschoBflachenzahl fiir die Mischgebiete, um im Anschluf3 an das
Mischgebiet die Dichte zu reduzieren.

Fir die Gewerbegebietsgrundstiicke mit einer max. Baukorperhohe von 12 m
wird eine max. zuldssige Baumassenzah! von 8.0 festgesetzt.

Fiir die Gewerbegebietsgrundstiicke mit einer max. zuldssigen Baukorperhche
von 15 bzw. 18 m wird als Obergrenze der BauNVO eine max. zuldssige Bau-
massenzahl von 10.0 festgesetzt.

2.2.3 Uberbaubare Fliichen

Die mit Baugrenzen festzusetzenden iiberbaubaren Flichen sollen moglichst
groBziigig gefalt werden, um flexibel Gestaltungsvorstellungen der Investoren zu
entsprechen.

Lediglich im Mischgebiet Everswinkeler Strae wird zur Erhaltung des StraBen-
raumes die Festsetzung von Baulinien erforderlich.

Fiir die weitere Festsetzung von Baulinien wird aus stidtebaulichen Griinden kei-
ne Notwendigkeit gesehen.

2.2.4 Bauweise

Im Gewerbegebiet macht es der Bau bzw. die Erhaltung von groBeren Betriebs-
hallen erforderlich, abweichende Bauweise festzusetzen, um in einer grundsétz-
lich offenen Bauweise auch Baukérper von iiber 50,0 m Linge zu ermdglichen.
Desweiteren ist Grenzbebauung in den Bereichen zulissig, wo bestehende Struk-
turen zu sichern sind.
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Fir das Mischgebiet Everswinkeler Strae und Hoetmarer Strale wird abwei-
chende Bauweise festgesetzt, um entsprechend dem Bestand einseitige Grenzbe-
bauung zuzulassen.

Fir das Mischgebiet ostlich und westlich der neuen Verbindungsstrafe/Ecke
Everswinkeler Strafle wird offene Bauweise festgesetzt.

2.3  ErschlieBung
2.3.1 Anbindung an das iibergeordnete Netz

Durch die Landesstralen L 793 - Everswinkeler Strae- und L 547 -Hoetmarer
StraBBe - ist eine gute Anbindung des Plangebietes an das regionale Verkehrsstra-
Bennetz gegeben. Die das Plangebiet im Norden tangierende L 793 fiihrt von
Miinster/Everswinkel in Richtung Ennigerloh/Oelde, die in Nord-Siid-Richtung
verlaufende L 547 stellt die Verbindung von Warendorf nach Ahlen dar.

Die Belastung insbesondere des engen historischen Ortskerns von Freckenhorst
im Kreuzungsbereich der Everswinkeler Strae mit der Hoetmarer Strafe begriin-
det die im Siiden der Ortslage vorgesehene Umgehungsstra3e.

2.3.2 Innere ErschlieBung

Die kiinftige innere ErschlieBung des Plangebietes soll durch eine Verbindungs-
straBe zwischen der Everswinkeler StraBe und der Hoetmarer StraBe sicherge-
stellt werden, wie sie bereits der Fldchennutzungsplan vorsieht.

Der Ansatz fiir die Verbindungsstrae im Norden besteht im Kreuzungsbereich
L 793 / Briickenstrale und im Siiden Kreuzungsbereich L 547 / Groneweg und
der Berliner Strafe.

Firr diese Verbindungsstrae wurden alternative Fiihrungen durch das Plangebiet
diskutiert, die unterschiedliche Probleme aufweisen.

1. Variante

Diese Variante fiihrt mitten durch die bestehenden Kleingirten und betrifft
eine Vielzahl an Grundstiicken mit unterschiedlichen Eigentiimern, so daB
die Realisierung der VerbindungsstraBe in Frage gestellt, sicherlich mit er-
heblicher zeitlicher Verzogerung geschieht. Vor allem wiirde die StraBenpla-
nung im Bereich der okologisch wertvollen Kleingirten einen erheblichen
Eingriff in den Naturhaushalt darstellen.

2. Variante

Diese Variante verldauft am Rande der Spillenbachaue und umgeht die groBte
Zahl der Kleingérten im Osten.

Diese Alternative hitte langfristig zur Konsequenz, den sich dann westlich
der neuen Strafle erstreckenden Bereich als Gewerbegebiet festzusetzen, un-
ter abschnittsweiser Aufgabe der Kleingiirten.
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Die Nutzung der neuen gewerblichen Bauflidchen im ostlichen Bereich wiir-
de jedoch aufgrund ihrer Immissionsabstinde zum Kloster stark einge-
schrinkt und somit wenig attraktiv sein. Desweiteren wire die Entwicklung
dieser Fldchen als Gewerbegebiet auf den Kleingérten und die Fithrung der
Straentrasse in der Bachaue mit erheblichen Ausgleichs- und Ersatzmaf-
nahmen verbunden. Das ,,Vermeidungsgebot” wiirde deutlich miBachtet.

3. Variante

Diese Variante umgeht konsequent westlich die Kleingérten und verliuft,
um auf den Kreuzungsbereich -Berliner Strae/Hoetmarer Strafie- zu treffen,
unmittelbar entlang bzw. iiber die am Groneweg liegenden Einfamilienhaus-
grundstiicke.

Mit dieser Variante sind fiir diese betroffenen Anwohner kurzfristig die
weitreichendsten Konsequenzen verbunden. Doch selbst wenn die Verbin-
dungsstraBe ohne Aufgabe der bestehenden Wohngebiude realisierbar wiire,
ist der Wohnwert aufgrund verkehrlicher Belastung des kiinftigen Gewerbe-
gebietes langfristig nicht gegeben. Eine planungsrechtliche Absicherung ist
ohnehin nicht méglich.

Statt eines aufwendigen Eingriffs in den Naturhaushalt (Kleingirten/Spillen-
bachaue), konnen hier erforderliche AusgleichsmaBinahmen gem. § 4 LG
NW getroffen werden.

Durch die konsequente Aufgabe der Wohnbebauung (zumindest eines be-
troffenen Grundstiicks) kann sich die kiinftige gewerbliche Nutzung ohne
Immissionskonflikte weiterentwickeln. Auf den Entschadigungsaspekt muf
in diesem Zusammenhang hingewiesen werden.

Die Gegeniiberstellung der drei unterschiedlichen Varianten zeigt im Ergebnis
die dritte Variante als die konsequenteste Losung, die im Bebauungsplanverfah-
ren auch weiter verfolgt werden soll. Im iibrigen stellt sie auch fiir die Betroffe-
nen die ,.ehrlichste Losung dar. Auf die zu untersuchenden Entschidigungsfra-
gen wurde bereits hingewiesen.

Die weitere innere ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt wie bisher iiber den
bereits vorhandenen Groneweg als PrivatstraBe, auch um eine Durchgingigkeit
(Schleichverkehr) zur Weidbrake im Westen zu unterbinden.

Mit der Schaffung einer neuen VerbindungsstraBe und der Entwicklung des neu-
en Gewerbegebietes wird ein Ausbau des Einmiindungsbereiches in die Hoetma-
rer Strafle und die Abbindung des Miihlenweges erforderlich. Um eine optimale
ErschlieBung des Gewerbegebietes und seiner kiinftigen Erweiterung in siidwest-
licher Ausdehnung zu gewihrleisten, wird daher der Miihlenweg von der Hoet-
marer Strae abgebunden und mit der neuen VerbindungsstraBe verkniipft.

Das innere Gewerbegebiet kann je nach kiinftiger Aufteilung der Grundstiicksein-
heiten durch eine weitere private ErschlieBungsschleife erschlossen werden. Vor-
teilhaft wire dann die Entlastung der bestehenden Betriebsausfahrt auf die Evers-
winkeler Strae, die eine stidtebaulich unbefriedigende Situation fiir die angren-
zende Wohnnutzung darstellt.
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Der bestehende Wirtschaftsweg (neuer Groneweg) zwischen dem alten Grone-
weg und dem Miihlenweg bleibt im derzeitigen Ausbauzustand und Ausbauquali-
tat erhalten und wird entsprechend der Widmung als stiddtische Strafle zwischen
dem alten Groneweg und dem Windmiihlenweg als Offentliche Verkehrsfliche
festgesetzt.

Zu den nordlich gelegenen Gewerbegrundstiicken wird ein Zu- und Abfahrtsver-
bot festgesetzt. Hiervon ausgenommen ist die z.Z. vorhandene Zufahrt auf das
Betriebsgrundstiick der Firma Niiling.

Die neue Verbindungsstrae wird mit einer Breite von insgesamt 15,50 m festge-
setzt: 6,50 m Fahrbahn, beidseitig ein 2,00 m breiter Streifen fiir alleeartige
Baumpflanzung, dazwischen Parkmoglichkeiten (- moglichst unversiegelt, z.B.
Schotterrasen) und beidseitig ein 2,50 m breiter kombinierter FuB- und Radweg.

2.3.3 Offentlicher Nahverkehr

Das Plangebiet ist iber 2 Haltestellen an der Everswinkeler Strafe und eine wei-
tere an der Hoetmarer Strae an das Busliniennetz der Verkehrsgemeinschaft
Miinsterland angebunden.

2.3.4 Ruhender Verkehr

Es ist davon auszugehen, daB die kiinftig anzusiedelnden Betriebe ihren Stell-
platzbedarf ausreichend auf eigenen Grundstiicken decken.

Im offentlichen Strafenraum wird auf die konkrete Ausweisung von Stellflichen
verzichtet. Wie weit zwischen der genannten Baumalleepflanzung in der Er-
schlieBungsstrafle auf einem wenig befestigten Streifen abschnittweise Parkmog-
lichkeiten angeboten werden, muf der Detailplanung je nach Bedarf und angren-
zender Nutzung — Grundstiickszufahrten etc. — {iberlassen bleiben.

2.3.5 FuB-/Radwegenetz

Durch die bestehende Ful3-/Radwegeverbindung zur Hoetmarer StraBe am siid-
westlichen Rand des Plangebietes ist fiir die westlich des Plangebietes gelegene
Wohnbebauung der Strale Weidbrake eine gute Erreichbarkeit des Ortskerns
Freckenhorst gegeben. Die neue Verbindungsstrale mit kombiniertem Fuf3- und
Radweg schafft eine bisher nicht vorhandene Durchlissigkeit des Plangebietes in
Nord-Siid-Richtung.
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2.4  Griinflichen und Freiraumgestaltung
2.4.1 Festsetzungen zur Griingestaltung

Die wenig gegliederten Grofstrukturen von Gewerbebauten ermoglichen selten
eine harmonische Einbindung in die Landschaft. In der Abwigung damit muf ei-
ne fiir die kiinftige gewerbliche Nutzung attraktive wirtschaftliche Realisierung
gesehen werden. Da auch mit baugestalterischen Festsetzungen gem. § 86 BauO
NW im Gewerbegebiet keine ausreichenden Gestaltungserfolge erzielt werden
konnen, wird in diesem Fall besonderer Wert auf die Griingestaltung gelegt.

Die Durchfiihrung der im folgenden erlduterten Festsetzungen gemiB § 9 (1)
Nr. 25 BauGB soll durch Pflanzgebot gem. § 178 BauGB gesichert werden.
Danach hat die Realisierung innerhalb eines Jahres nach Satzungsbeschlufl zum
Bebauungsplan bzw. nach Beginn der BaumaBnahmen auf den bisher unbebauten
Grundstiicken zu erfolgen. Der Bauantrag und die Bauabnahme sollen die Reali-
sierung der Pflanzmafinahmen beinhalten.

Die folgenden Festsetzungen auf den privaten gewerblichen Grundstiicken sollen
zur "image"-fordernden Gestaltung des Gewerbegebietes beitragen und ermogli-
chen eine Reduzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt bei der kiinftigen Bil-
anzierung notwendiger AusgleichsmaBnahmen.:

* Auf den Stellplatzflichen ist anteilig je 4 Stellplitze ein groBkroniger boden-
stindiger Laubbaum zu pflanzen.

* Die Grundstiicksgrenzen zu benachbarten Gewerbegrundstiicken sind jeweils
in 2,0 m Breite (d.h. insgesamt 4,0 m) mit bodenstindigen Laubgehdlzen zu
bepflanzen. Notwendige Ein- und Ausfahrten sind davon ausgenommen.

* Im Verlauf der ErschlieBungsstrafe ist mindestens alle 15 m ein groBkroniger
bodenstindiger Laubbaum zu pflanzen. Die genauen Standorte sind nach De-
tailplanung auf die ortliche Situation (Grundstiickszufahrten etc.) abzustim-
men. Die Absténde sind danach geringfiigig verschiebbar.

* Fassaden von gewerblich genutzten Hallenbauten sind zu begriinen. Der An-
teil der zu begriinenden Fliche muf mindestens 50% der geschlossenen
Wandflidche einer Gebaudeseite einnehmen.

* Die Griinsubstanzen der Fliachen zur Anpflanzung und/oder mit einem Erhal-
tungsgebot belegten Flichen sind vor schidlichen Einwirkungen zu schiitzen.
Natiirlicher Ausfall des Bestandes ist durch Neuanpflanzungen mit gleicharti-
gen Gehdlzen zu ersetzen.

2.4.2 Private Griinfliichen / Flichen zur Anpflanzung und Erhaltung

Die bestehenden Kleingérten werden als private Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15
BauGB) festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.
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Im riickwirtigen Bereich des Mischgebietes 6stlich der neuen Verbindungsstrale,
nordlich der Kleingérten wird eine private Griinfliche als Ubergangsbereich und
Schutzzone zur Spillenbachaue festgesetzt.

Im weiteren Verlauf des Spillenbaches wird aus den oben ausgefiihrten Griinden
der Bereich bis zu den Kleingirten als private Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Im Siidosten des Plangebietes im riickwartigen Bereich der Bebauung an der
Hoetmarer Strae wird entlang der ErschlieBungsstraBle eine kleinere Fliche als
private Griinflache mit Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 15 und Nr. 25 a BauGB) fest-
gesetzt. Sie dient zur Abschirmung der Wohnbebauung, die auBerhalb des Gel-
tungsbereiches des B-Planes liegt.

Entlang des siidlich im Plangebiet verlaufenden Wirtschaftsweges wird die beste-
hende Wallhecke als ,,zu erhalten* festgesetzt, da sie von besonderer Bedeutung
fiir die landschaftliche Einbindung des Gewerbegebietes ist. Die Hecke wird auf
der Nordseite des Groneweges um ca. 2 m verbreitet und im westlichen Abschnitt
zur Abschirmung der Wohnbebauung parallel zum Weg ergénzt. Die Festsetzung
erfolgt gem. § 9 (1) Nr. 25 BauGB.

Zum Schutze der Wohnnutzung und als griingestalterische MaBnahme wird zur
neuen VerbindungsstraBe und zu dem Mischgebiet an der Hoetmarer StraB3e eine
Fliche zur Anpflanzung fiir eine Heckenabpflanzung von 3,0 bzw. 5,0 m Breite
festgesetzt.

Auf dem gewerblichen Grundstiick im Eckbereich Hoetmarer StraBe und Haupt-
erschlieBung des Gewerbegebietes ist eine dichte Abpflanzung (§ 9 (1) Nr. 25
BauGB) vorgesehen, die eine AusgleichsmaBnahme fiir den Eingriff durch Ver-
siegelung in diesem Bereich darstelit.

Die ehemaligen Wasserreserveteiche im Siidwesten des Plangebietes stehen fiir
AusgleichsmaBnahmen gem. § 4 LG NW zur Verfiigung. Sie werden als private
Griinfldche und in den Randbereichen als Fliche zur Anpflanzung (§ 9 (1) Nr. 15
und Nr. 25 a BauGB) gesichert.

*) Berechnungen der Stadt Warendorf, April 1996
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3. Sonstige Planungsbelange und Fragen der

Durchfiihrung

3.1 Immissionsschutz
- gewerbliche Immissionen

Die wesentlichste MaBnahme zum Immissionsschutz ist die unter Pkt. 2.1 erlidu-
terte Gliederung des Gewerbegebietes in Abstandsklassen nach der Abstandsliste
1994. Damit wird der Schutz der im Westen, Norden-und Siidosten vorhandenen
Wohnbebauung sichergestellt.

- Straenbelastung*)

Grundlage der schalltechnischen Beurteilung ist gem. RunderlaB des Ministe-
riums vom 21.07.1988 (MBL NW S. 1238/SMBL NW 8. 2311) die DIN 18005
,»ochallschutz im Stddtebau* 5/87.

Entsprechend den Aussagen im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt 1991 (S. 40)
weist der betroffene Streckenabschnitt auf der Everswinkeler Strae (L 793) eine
Verkehrsbelastung in beiden Richtungen von 780 Kfz/1 h auf.

Die Umrechnung dieser Stundenbelastung auf den durchschnittlichen tidglichen
Verkehr (DTV-Wert) ergibt mit den in Rechnung zu setzenden Faktor 11 eine
Gesamtbelastung von 8.580 Kfz/24 h.

Unter Beriicksichtigung einer anndhernd 20 %igen Verkehrszunahme bis zum
Jahr 2000 sind danach 10.296 Kfz/24 h zugrunde zu legen.

Nach Tabelle 4. der DIN 18005 zeichnet sich folgende stiindliche Verkehrsstirke
ab:

M tags = 0,06 X 10.296
M nachts 0,008 x 10.296

617,8 Kfz/h.
82,4 Kfz/h.

Nach Bild 3 der DIN 18005 und einem jeweiligen Lkw-Anteil von annihernd
10 % ergeben sich resultierende Mittelungspegel tagsiiber von Lm (25) =
67,8 dB(A) und nachts Lm (25) = 58,0 dB(A).

Unter weiterer Beriicksichtigung einer freien Schallausbreitung, der zulidssigen
Hochstgeschwindigkeit von 50 km und einem verringerten Abstand auf Lm (8)
sind nach Bild 4 und 19 der DIN 18005 Korrekturfaktoren mit minus 4,1 dB(A)
und plus 6,0 dB(A) in Ansatz zu bringen.

Der zu beriicksichtigende Mittelungspegel, bezogen auf die der Everswinkeler
Strale zugewandten Baugrenzen der Mischgebiete, betrigt danach tagsiiber
Lm (6) = 69,7 dB(A) und nachts Lm (6) = 59,9 dB(A).
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Die Orientierungswerte nach DIN 18005 mit tags 60 dB(A) und nachts
55/50 dB(A) werden somit im Tagwert um 9,7 dB(A) und im Nachtwert um 9,9
dB(A) iiberschritten.

Der betroffene Streckenabschnitt auf der Hoetmarer Strale (L 547) weist eine
Verkehrsbelastung in beiden Richtungen von 690 Kfz/h auf.

Die Umrechnung dieser Stundenbelastung auf den durchschnittlichen tiglichen
Verkehr (DTV-Wert) ergibt mit den in Rechnung zu setzendem Faktor 11 eine
Gesamtbelastung von 7.590 Kfz/24 h.

Unter Berticksichtigung einer ca. 20 %-igen Verkehrszunahme bis zum Jahr 2000
sind danach 9.108 KFZ/24 h zugrunde zu legen.

Nach Tabelle 4 der DIN 18005 zeichnen sich folgende stiindliche Verkehrsstér-
ken ab:

M tags
M nachts

0,06 x 9.108
0,008 x 9.108

546,5 Kfz/Std.
72,9 Kfz/Std.

Nach Bild 3 der DIN-Reihe 18005 und einem jeweiligen Lkw-Anteil von anni-
hernd 10 % ergeben sich resultierende Mittelungspegel tagsiiber von Lm (25) =
67,2 dB(A) und nachts Lm (25) = 58,5 dB(A).

Unter weiterer Beriicksichtigung einer freien Schallausbreitung, der zulidssigen
Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h und einem verringerten Abstand auf
Lm (11) sind nach Bild 4 und 19 der DIN 18005 Korrekturfaktoren mit minus
4,1 dB(A) und plus 4,5 dB(A) in Ansatz zu bringen.

Der zu beriicksichtigende Mittelungspegel bezogen auf die der Hoetmarer Strafie
zugewandten Baugrenzen des Mi-Gebietes betrdgt danach tagsiiber Lm (11) =
67,6 dB(A) und nachts Lm (11) = 58,9 dB(A).

Die Orientierungswerte nach DIN 18005 mit tags 60 dB(A) und nachts
55/50 dB(A) werden somit im Tagwert um 7,6 dB(A) und im Nachtwert um
8,9 dB(A) iiberschritten.

Aufgrund der vorgegebenen ortlichen Situation ist eine Einhaltung der Orientie-
rungswerte mittels aktiver SchallschutzmaBnahmen an beiden Landesstrafen
nicht durchfiihrbar. Der angemessene Schutz vor Verkehrslirm ist demnach nur
tiber passive SchallschutzmaBnahmen zu erreichen.

Nach der VDI 2719 — Richtwerte fiir die den Rdumen zul4ssigen Pegel von auBen
eindringender Gerdusche fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen — sind korrespon-
dierende Innenpegel von tagsiiber 30 bis 35 dB(A) und nachts von 25 bis
39 dB(A) anzustreben.

Da es sich an der Everswinkeler und Hoetmarer StraBBe um vorbelastete Bereiche
handelt, werden mit dem Hinweis zur Lirmvorsorge den Bauherren MaBnahmen
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zur Lirmminderung in der Weise empfohlen, dal an den Gebduden mindestens
Fenster und Tiiren der Schallschutzklasse 2 gem. der VDI-Richtlinie 2719 mit ei-
nem Schallddimmwert von 530 dB(A) vorzusehen sind. Diese sind ohnehin be-
reits aus warmetechnischen Griinden einzubauen. Zur weiteren Minderung der
Léarmeinwirkung wird empfohlen, Wohn- und Schlafrdume auf den der Everswin-
keler und Hoetmarer StraBe abgewandten Seiten anzuordnen, bzw. die vorge-
nannten Raume mit Schalldémmliiftern zu versehen. Da diese Ausrichtung nach
Stiden bzw. Westen zu erfolgen hitte, bietet sich somit eine sinnvolle Grundrif3-
gestaltung.

3.2  Ver- und Entsorgung / Altlasten

Die zentrale Wasserversorgung und offentliche Abwasserbeseitigung erfolgt tiber
die bereits bestehenden und ergidnzend zu verlegenden Einrichtungen.

Die ordnungsgemife Abwasserbeseitigung wird dabei auf der Grundlage wasser-
rechtlich genehmigter Pline sichergestellt.

**Die erforderliche Loschwasserversorgung (‘Grundschutz”) ist gem. Arbeits-
blatt Blatt W 405, herausgegeben vom Deutschen Verein des Gas- und Wasser-
versorgungs eV, mit 3200 I/ Min. fiir eine Einsatzdauer von 2 Stunden sicherzu-
stellen. Die erforderliche Loschwasserversorgung kann durch das 6ffentliche Lei-
tungsnetz und dariiber hinaus bei bestimmten Nutzungsarten bzw. bei erhohtem
Brandrisiko in anzusiedelnden Betrieben durch weitere Loschwasserteiche, -be-
hélter usw. sichergestellt werden. Fiir den iiber den sogenannten Grundschutz
hinausgehenden Loschwasserbedarf ist der jeweilige Betreiber der entsprechen-
den Anlage verantwortlich und hat diesen vorzuhalten. Zur Loschwasserentnah-
me aus dem Offentlichen Wasserversorgungsnetz sind Hydranten in Abstinden
von hochstens 150 m, gemessen in der Straenachse, zu installieren.**)

Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch die Vereinigten Elektrizititswerke
Westfalen AG.

Die im Plangebiet verlaufende Gasleitung, das 10 KV-Kabel die 10 KV-Freilei-
tung und eine Trafostation werden gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich iibernom-
men. Verlegungen der vorhandenen Leitungen und Stationen erfolgen zu Lasten
des Verursachers. **Einwirkungen und Mafinahmen, die den ordnungsgeméBen
Bestand oder Betrieb der vorgenannten Leitungen beeintrdchtigen oder gefihr-
den, diirfen nicht vorgenommen werden. Mafinahmen im Leitungsbereich sind
rechtzeitig mit dem Leitungstridger abzustimmen.

Dariiber hinaus werden Telekomanlagen gem. § 9 (6) BauGB nachrichtlich iiber-
nommen, eine erforderliche Kabelverlegung kann ebenfalls nur zu Lasten des
Veranlassers ermoglicht werden.**)

**) It. Ratsbeschluf3 vom 01.07.1996
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**Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung wird folgende textliche Fest-
setzung getroffen:

"Im gesamten Plangebiet ist unverschmutztes Niederschlagswasser von Grund-
stlicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden, dem zu erstellenden Niederschlags-
wasserkanal im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsfliche zwischen der Everswin-
keler- und Hoetmarer Strale bzw. dem Abzweigkanal zum Windmiihlenweg zu-
zufiihren. Verschmutztes Niederschlagswasser ist der Mischwasserkanalisation
zuzufiihren.

Der Niederschlagswasserabfluf ist auf den Grundstiicken, auf denen es anfillt,
vorzunchmen. Der Abflu unverschmutzten Niederschlagswassers ist durch
Drosselung auf 5 I/s je ha Grundstiicksfliche, hochstens auf 2 1/s je Grundstiick
zu begrenzen.

Hiervon abweichend ist fiir das Mischgebiet an der Hoetmarer Strae auch die
Beseitigung von unverschmutztem Niederschlagswasser liber eine direkte Einlei-
tung in den Spillenbach bzw. iiber eine Versickerung auf den Grundstiicken
selbst zuldssig. Bei einer Versickerung ist ein Notiiberlauf in die Kanalisation bis
3 x jdhrlich zuldssig, wobei die Durchlissigkeit des gesittigten Untergrundes mit
max. 5 x 10 -° m/s anzusetzen ist."

Fiir Grundstiicke, auf die § 51a LWG nicht anwendbar ist, ist verschmutztes Nie-
derschlagswasser der Mischwasserkanalisation zuzufiihren. Bei Grundstiicken auf
die § 51a LWG nicht anwendbar ist, die jedoch im Einzugsgebiet des separaten
Niederschlagswasserkanals liegen, ist unverschmutztes Niederschlagswasser dem
Niederschlagswasserkanal zuzufiihren.

Die Abfallentsorgung erfolgt gemif § 5 (6) Landesabfallgesetz und entsprechend
der jeweils giiltigen Fassung der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Waren-
dorf . **)

Hinsichtlich moglicher Altlasten aufgrund der ehemaligen Nutzung der Textilfa-
brik ist eine Erstbewertung und Gefahrdungsabschitzung* erfolgt. Danach ist,
unberiicksichtigt einer Wohnnutzung, im Ergebnis eine uneingeschriinkte ge-
werbliche Nutzung auf dem Gelidnde der ehemaligen Textilfabrik moglich.

Von den in der Umgebung der Fliche festgestellten Schadstoffen gehen keine
Gefihrdungen fiir Menschen aus, die akute SicherheitsmaBnahmen erforderlich
machen. Lediglich die im Bereich der alten Betriebstankstelle nachgewiesenen
Mineraldl-Kohlenwasserstoffe konnen das Grundwasser gefihrden, sodaB MaB-
nahmen nach Absprache zwischen den Eigentiimern, dem Kreis Warendorf und
dem staatlichen Amt fiir Umweltschutz erfolgen werden.

*) Umweltlabor ACB Miinster, Gutachten Nr. 04715 GAF, Dezember 1995 *
**) It. Ratsbeschluf} vom 01.07.1996
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**Zum Ausschlufl/ Reduzierung der in der Gefidhrdungsabschitzung zum Alt-
standort "ehemalige Textilwerke Kreimer" dargelegten Auswirkungen werden
folgende Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB getroffen:

» ,Die im Bereich der Betriebstankstelle und des Schwerdllagers festgestellten
Verunreinigungen sind in Abstimmung mit dem Kreis Warendorf zu beseiti-
gen.

* Bei zukiinftigen Baumafinahmen im Bereich des Transformatorengebiaudes
und des ehemaligen ‘Brandplatzes’ist eine Beteiligung des Amtes fiir Um-
weltschutz des Kreises Warendorf im bauordnungsrechtlichen Verfahren si-
cherzustellen. **)

3.3  Sonstige Belange - Denkmalschutz

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die Belange des Denkmal-
schutzgesetzes zu beachten. Auf die Belange der Denkmalpflege und des Land-
schaftsbildes im Hinblick auf die Sichtbeziehungen zur Stiftskirche ist in Pkt.
2.2.1 bereits eingegangen worden. Sonstige Belange des Denkmalschutzes sind
nicht betroffen.

4. Auswirkungen der Planung

4.1 Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Die geringfiigige Inanspruchnahme weiteren Freiraumes fiir im wesentlichen be-
reits genutzte Gewerbefldchen ist in der Abwégung mit der notwendigen Bedarfs-
deckung fiir Arbeitsplétze als wichtiges Stadtentwicklungsziel zu sehen.

Bei dem naturgemiB entstehenden Eingriff in die Umwelt sind insbesondere fol-
gende Faktoren betroffen, deren Beeintrachtigung gem. § 8 a BNatSchG i.V.m.
§ 4 Landschaftsgesetz NW zu minimieren und auszugleichen ist:

- Die Einfiigung in das Orts- und Landschaftsbild wird durch die getroffene
Festsetzung der Fliachen zur Anpflanzung mit Pflanzbindung und weitere
Griingestaltung gesichert. Ebenso nimmt die Baukdrperhthenentwicklung
Riicksicht auf das Ortsbild.

- Flora und Fauna sind nicht nachhaltig beeintrichtigt. Ein aus biodkologi-
scher Sicht wertvoller Bestand liegt in dem fiir Bauflichen in Anspruch ge-
nommenen Bereich nicht vor. Die vorhandenen Strukturen (Wallhecke)
werden erhalten. Insbesondere soll kein Eingriff in die Kleingérten und in
die Spillenbachstruktur erfolgen.

**) It. Ratsbeschluf3 vom 01.07.1996
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- Die Funktionsfdhigkeit des Bodens und des Wasserhaushaltes sind im Plan-
gebiet schon heute durch die gewerbliche Nutzung stark vorbelastet. Aus
diesem Grunde 1st es sinnvoll die Nutzung innerhalb des Plangebietes voll-
standig auszuschopfen, um eine weitere Freirauminanspruchnahme so ge-
ring wie moglich zu halten.

Die wesentliche Ausgleichsma3nahme — insbesondere als fiir den Verlust
von Biotopen und die weitere Bodenversiegelung — stellt die naturnahe Ge-
staltung der ehemaligen Loschteiche und Extensivierung der Weidefldachen
an den Teichen dar.

Zur Quantifizierung des Eingriffs durch Versiegelung gem. § 8 a BNatSchG und
§ 4 LG NW wurden in diesem Fall Teilbereiche nach Eigentumsverhiltnissen
differenziert.

Nicht mit in die Quantifizierung des Eingriffs einbezogen wurden die Grund-
stiicke des 'Mischgebietes' an der Everswinkeler Strafle, auf denen durch die
schon bestehende Bebauung nur eine unwesentliche zusétzliche Fliachenversiege-
lung moglich ist. Auch ohne diesen Bebauungsplan wire hier durch Bebauung
gem. § 34 BauGB ein Eingriff in den Naturhaushalt méglich, der allerdings nicht
kompensationspflichtig wire (§ 8 a Abs. 6 BNatSchG).

Die Bereiche mit gewerblicher Nutzung im zentralen Bereich des Plangebietes
sind heute schon durch Gebédude und Lagerplitze vollstindig versiegelt, d.h. es
kann keine zusitzliche Versiegelung mehr stattfinden, so da eine Quantifizie-
rung entfallt.

Die Berechnung des Kompensationsbedarfs zeigt auf, daB die funktionalen Be-
eintrdchtigungen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vollstindig kompensiert
werden konnen, obwohl alle sinnvollen Moglichkeiten zum 6kologischen Aus-
gleich innerhalb des Plangebietes ausgeschopft wurden. Es wird eine externe
MaBnahme notwendig, um einen Ausgleich zu erreichen (siche Anhang).

**Fiir die externen Kompensationsmanahmen steht siidwestlich des Plangebie-
tes eine Fliche zur Verfiigung. Bei der zur Verfiigung stehenden externen Fliche
zum Defizitausgleich im Bereich des Gewerbegebietes N. handelt es sich um die
Flurstiicke 122 und 123 in Flur 9, der Gemarkung Freckenhorst, mit einer Ge-
samtgroBe von 2.907 gm. Die Brachfliche (Wiese) ist mit einem Wertfaktor von
0,7 WE/ha anzusetzen. Bei der angestrebten Umwandlung in eine Obstwiese mit
einem Wertfaktor von 1,2 WE/ha ergibt sich eine Wertdifferenz von 0,5 WE/ha.
Durch die 6kologische Aufwertung der Fliche ergibt sich eine Kompensation von
1.454 WE (Werteinheiten). Die externe MaBnahme wird druch einen stidtebauli-
chen Vertrag gesichert.
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Unter Zugrundelegung einer weiteren 100 %igen externen Kompensation fiir die
Verkehrsflache ergibt sich, bezogen auf das Plangebiet, ein verbleibendes Ge-
samtkompensationsdefizit von ca. 8.300 WE.

Die Stadt verpflichtet sich hierbei durch Abgabe einer verbindlichen Erkldrung,
dafl das im Anhang zur Begriindung aufgezeigte Kompensationsdefizit zur Ver-
kehrsfldche von 1.419 WE auf einer Fliche im Bereich des Renaturierungsplanes
»Axtbach* ausgeglichen wird. Die MaBBnahme ist in Absprache mit der Unteren
Landschaftsbehorde des Kreises Warendorf durchzufiihren.

Mit dieser und den sonstigen Maflnahmen wird der Gesamteingriff im Plangebiet
zu ca. 83 % kompensiert. Diese Verminderung wird als hinnehmbar angesehen,
da neben der zur Verfiigung stehenden privaten Fliche und mit Ausnahme des
Ausgleichs fiir die Verkehrsfldche keine weiteren privaten oder stiddtischen Fli-
chen zur Erhdhung eines Ausgleichs zur Verfiigung stehen.

Auch unter dem Gesichtspunkt, dal in anderen planungsrechtlich gesicherten
Standorten keine weiteren ausreichenden gewerblichen Entwicklungsmoglichkei-
ten zur Verfiigung stehen bzw. gestellt werden konnen, soll das Ziel einer kurzfri-
stigen Entwicklung, Erneuerung bzw. Neuordnung des Gewerbegebietes nicht
gefdahrdet werden.

Zum anderen weist neben den internen und externen KompensationsmaBnahmen
der Planentwurf bindende Festsetzungen (7 a - 7 d) zur Umsetzung 6kologischer
Zielsetzungen, wie grundstiicksbezogene Gewerbeeingriinung, Stellplatzflichen-
begriinung, StraBenraumbegriinung und Fassadenbegriinung, aus. Hinsichtlich
der vorgenannten Festsetzungen bedeutet dies fiir den Eigentiimer, daB mit der
eingeschrinkten Nutzbarkeit der Grundstiicke auch ein erhohter Pflege- und Ko-
stenaufwand verbunden ist.**)

4.2 Kosten der Durchfiihrung

Im Rahmen des endgiiltigen Ausbaus der 6ffentlichen Verkehrsflichen entstehen
der Stadt noch Kosten in Hohe von ca. 1.300.00,-- DM. Die Bereitstellung der er-
forderlichen Mittel im Haushaltsplan kann im Rahmen der Finanzplanung ange-
nommen werden. Insgesamt entstehen mit der Verwirklichung des Bebauungs-
planes keine wesentlichen Folgelasten.

**) It. Ratsbeschluf3 vom 01.07.1996
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4.3 Soziale MaBnahmen

Der Bebauungplan stellt die Grundlage fiir EinzelmaBnahmen gegeniiber mogli-
chen Betroffenen dar. Der Hauptzweck besteht letztlich darin, die stiadtebauliche
Entwicklung aufgrund neuester Gesetzgebung zu ordnen. Die jeweiligen Eigentii-
mer der vom Bebauungsplan erfalten Grundstiicke bzw. deren Nutzungsberech-
tigte haben sich danach den Bestimmungen des Bebauungsplanes geméf3 der So-
zialbindung des Eigentums im Interesse des Gemeinwohls unterzuordnen, unge-
achtet etwaiger Entschiddigungsanspriiche.

Sollten sich jedoch nach Inkrafttreten des Bebauungplanes im Rahmen der
Durchfiihrung wider Erwarten unzumutbare Hérten ergeben, mufl ggf. ein Sozial-
plan aufgestellt werden, der auf die einzelnen und konkreten Verhiltnisse ein-

geht.

5. Flachenbilanz

Gesamtfliche 23,20 ha = 100,00 %
davon:

Gewerbegebiet 14,58 ha = 62,76 %
Mischgebiet 2,32 ha = 9,99 %
Flédche fiir Gemeinbedarf 0,10 ha = 0,43 %
Private Griinfliche 4,47 ha = 19,26 %
Wasserflidche 0,10 ha = 0,43 %
Flache fiir Ver- u. Entsorgung 0,03 ha = 0,13 %
Verkehrsfliche 1,63 ha = 7,02 %

it im Auftrag der Stadt Warendorf
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Ermittlung des Eingriffsflichenwertes*

Gesamtflache 23,23 ha Bo+Juni'96
Gewerbegebiet Bereich Niehoff
Flache: 120.850 qm
Nr.** Nutzungs-/Biotoptyp nach Biotopwertliste GréBe Wertfaktor  Werteinheit
gm (WE/ha) (WE)
1 2 3 2x3
Bestand vor dem Eingriff
Versiegelung durch vorhandene Bebauung 25.284 0,00 0
Versiegelung durch vorhandene ErschlieBung 2.330 0,00 0
Versiegelung durch Lagerflachen/Parkplatze u.a. 8.826 0,00 0
17 Klaranlage an der ehemaligen Textilfabrik 3.050 0,00 0
1 Acker (intensiv genutzt) 38.600 0,30 11.580
16 Hausgarten 1.670 0,40 668
6 Weide (Dammwild) — intensiv (dstlich Gelande Tacke) 13.000 0,40 5.200
7  Schafweide (westl. d. Kleingarten) 560 0,40 224
9  Weide — extensiv (westl. d. Kleingérten) 3.500 0,80 2.800
10 Weide — extensiv (westl. d. ehemaligen Weberei) 3.000 0,80 2.400
18 Brachflache (nérdl. der Klaranlage) 4.500 0,70 3.150
4  Obstwiese (im zentralen Bereich des Plangebietes) 3.250 2,00 6.500
5 Obstwiese (im zentralen Bereich des Plangebietes) 1.000 2,00 2.000
11 Strukturreiche Hecke im Stiden des Plangebietes 1.730 2,00 3.460
12 Bevorratungsbecken / einschi. Griinland 10.550 0,40 4.220
Summe | . 120850 42.202
Endzustand nach Ausgleich
Gewerbegebiet — 109.570 gm — davon:
* Versiegelung bei einer GRZ von max. 0.8
* Bestand einschl. Klaranlage 39.060 0,00
* Neubebauung 48.596 0,00
* Freiflache / Griinanlage (analog zur GRZ 0.8 —
20% des Gewerbegebietes, d.h. 21.914 qm) — davon: 0
* Strukturreiche Griinanlagen an den gewerblich
genutzten Gebauden 15.999 0,30 4.800
* Strukturreiche Hecke im Bereich Hoetmarer
StraB3e / neuer Groneweg (neu) 1.390 2,00 2.780
11 * Strukturreiche Hecke im Siiden des Plangebietes
(entwickeln und ergéanzen) 4.525 2,00 9.050
Private Grunflache — 11.280 gm — davon:
Strukturreiche Anpflanzung im riickwértigen Bereich der
Hoetmarer StraBe (private Grinflache) 730 2,00 1.460
12 KompensationsmafBnahme im Bereich des
Bevorratungsbeckens: Entwicklung eines naturnahen 10.550 1,50 15.825
__Feuchtbereiches _
Summe I 120.850 83.915
Kompensationsdefizit (Summe IIl) 8.287

Sudwestlich des Plangebietes steht eine Flache flr
externe KompensationsmaBnahmen zur Verfligung

Im Zusammenhang mit dem Osnabriicker Kompensationsmodell von 1994,

*ok Die Biotopnummern sind im Ubersichtsplan (s. S. 21) dargestellt.

Kreis Warendorf (1995): Bewertungsrahmen fiir bestehende und geplante Flachennutzungen (Biotope) —
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Gewerbegebiet Bereich Jasper
Flache: 5.200 gm

Biotop Nutzungs-/Biotoptyp nach Biotopwertliste GroBe Wertfaktor Werteinheit
Nr. gm (WE/ha) (WE)
1 2 3 2x3
1 Acker (intensiv genutzt) 5.200 0,30 1.560
~ Summe V , 5.200 1.560

Endzustand nach Ausgleich

Gewerbegebiet — 5.200 qm — davon:

* Versiegelung durch Bebauung / Lagerflachen
bei einer GRZ von max. 0.8

* Freiflache / Grinanlage (analog zur GRZ 0.8 —
20% des GE, d.h.1.040 gm) — davon:
* Strukturreiche Griinanlagen 80 0,30 24

¢ Strukturreiche Hecke im Bereich Hoetmarer
StraBe/ neuer Groneweg (neu) 960 2,00 1.920

4.160 0,00 0

0

e | ERm 1.044

kompensiert

Gewerbegebiet Bereich Tacke
Flache: 30.100 gm

Bestand vor dem Eingriff

Versiegelung durch ' 30.100
vorhandene Bebauung, private ErschlieBungs- (100 %)
straf3en, Lagerflachen, Parkplatze

Mit Realisierung des Bebauungsplanes ist keine zusatzliche Versiegelung mehr méglich

Mischgebiet Everswinkeler StraBBe
Fldche: 11.590 qm

Dieser Bereich wurde nicht in die Eingriffsbilanzierung einbezogen. Hier ist nur eine unwesentliche zu-
satzliche Flachenversiegelung méglich. Auch ohne diesen Bebauungsplan wére hier durch Bebauung
gem. § 34 BauGB ein Eingriff in den Naturhaushalt méglich, der allerdings nicht kompensationspflichtig
waére (§ 8a Abs. 6 BNatSchG).
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Mischgebiet Hoetmarer StraBBe
Flache: 5.210 gm

Nr.**  Nutzungs-/Biotoptyp nach Biotopwertliste GroBe Wertfaktor Werteinheit
am (WE/ha) (WE)
1 2 3 2x3
Bestand vor dem Eingriff
2 Strukturreiche Kleingérten 5.210 0,40 2.084
 Summe Vil ‘ 2.084
Endzustand nach Ausgleich
Versiegelung durch Bebauung (neu) 2.084 0,00 0
Hausgarten 2.371 0,30 711
Entwicklung einer strukturreichen Hecke 755 0,70 529
Summe Vit . : | 5.210 1.240
Kompensationsdefizit (Summe VII-VIil) 844
Mischgebiet ehem. Gartnerei
Flache: 7.150 gm
Nr.** Nutzungs-/Biotoptyp nach Biotopwertliste GroBe Wertfaktor Werteinheit
gm (WE/ha) (WE)
1 2 3 2x3
Bestand vor dem Eingriff
15  Anbauflachen der Gartnerei 5.650 0,40 2.260
7 Schafweide — extensiv (westl. d. Kleingarten) 1.500 0,80 1.200
 summelX ... 7.150 3.460
Endzustand nach Ausgleich
Versiegelung durch Bebauung (neu) 3.858 0,00 0
Private Griinflache als Schutzzone zum
Spillenbach 720 0,70 504
Freibereiche 2.572 0,30 772
SummeX 7.5 1.276
_ Kompensationsdefizit (Summe IX-X) 2.184
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Verkehrsflache
Flache: 17.190 gqm

Nr.**  Nutzungs-/Biotoptyp nach Biotopwertliste GroBe Wertfaktor Werteinheit
am (WE/ha) (WE)
1 2 3 2x3
Bestand vor dem Eingriff
Acker — intensiv 1.328 0,40 531
Kleingarten 2.360 0,40 944
Schafweide — extensiv (westl. d. Kleingérten) 1.280 , 0,80 1.024
15 Anbauflachen der Gartnerei 1.900 0,40 760
Verkehrsflache (Bestand) 9.292 0,00 0
Bebauung/Lagerflachen 1.030 0,00 0
SummeXi 17190 | 3.259
Endzustand
Strukturreiche Hecke im Bereich Hoetmarer
StraBe/ neuer Groneweg (neu) 920 2,00 1.840
Verkehrsflache 16.270 0,00 0
SummeXl 17.190 1.840
Kompensationsdefizit (Summe XI-Xil) 1.419
Sonstige Flachen
Flache: 34.960 qm
Nr.**  Nutzungs-/Biotoptyp nach Biotopwertliste GroBe in gm
13 Grinanlage am Spillenbach 8.090
Strukturreiche Kleingarten 22.950
3  Strukturreiche Hecke entlang der Kleingarten 1.660
14  Spillenbach 990
Flache fur Gemeinbedarf 980
Flache fir Ver- und Entsorgung 290
Gesamt 34.960
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