Stadt Warendorf

Bebauungsplan Nr. 2.33

~Alter Miinsterweg”

Begriindung

vom Oktober 2014, gedndert im Dezember 2014, gedndert im Marz 2015

In Zusammenarbeit mit der Verwaltung

Biro fur Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Schrooten
Berliner Stral3e 38, 33378 Rheda-Wiedenbrlick



Stadt Warendorf,
Bebauungsplan Nr. 2.33 ,Alter Miinsterweg” 2

Teil I: Begriindung

1.  Einfiihrung, Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

2. Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen
2.1 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation
2.2 Planungsgrundlagen

3. Planungsziele und Plankonzept

4. Inhalte und Festsetzungen
4.1 Art der Nutzung

4.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflachen
etc.

4.3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW
4.4 ErschlieBung und Verkehr

4.5 Immissionsschutz

4.6 Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

4.7 Grianordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

5. Umweltrelevante Auswirkungen
5.1 Umweltprifung und Umweltbericht
5.2 Bodenschutz und Flachenverbrauch
5.3 Artenschutzrechtliche Priifung
5.4 Eingriffsregelung
5.5 Klimaschutz und Klimaanpassung

6. Bodenordnung
7. Flachenbilanz

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung



Stadt Warendorf,
Bebauungsplan Nr. 2.33 , Alter Miinsterweg” 3

Teil I: Begriindung

2.1

Einfilhrung, Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Die Stadt Warendorf beabsichtigt die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets
(WA) am Alten Minsterweg zwischen den 6stlich und westlich bestehenden Wohn-
gebduden sowie gegenliber des Siedlungsbereichs in der TillmanstraRe. Der Plan-
bereich umfasst nach derzeitigem Stand rd. 0,67 ha. Aus Anlass der geplanten Er-
richtung eines Ubergangswohnheims fiir Asylbewerber soll der Siedlungsbereich be-
standsorientiert durch Wohnnutzungen erganzt werden. Insgesamt soll sich die kiinf-
tige Wohnbebauung in die umgebenden Strukturen einbinden. Dies betrifft insbeson-
dere die Baustruktur mit Einzelhdusern in eineinhalb-geschossiger Bauweise, d.h. mit
Wohnnutzung im Erdgeschoss und im Dachgeschoss sowie geneigte Dacher.

Mit der geplanten Wohnnutzung soll der vorhandene, lockere und durchgriinte Sied-
lungsbereich am westlichen Rand von Warendorf sinnvoll komplettiert werden. Die
Planflache ist im Westen, Siden und Osten von bestehenden Wohngrundstiicken
umgeben. Im Norden schlieRt das gegliederte und eingeschréankte Gewerbegebiet um
die Stralle Am Hartsteinwerk an. Auf der unmittelbar nérdlich zum Plangebiet gelege-
nen Flache besteht eine lédngere Photovoltaikanlage in Ostwestausrichtung. Vor
diesem Hintergrund wird die geplante, erganzende Wohnbebauung als sinnvoll und
vertretbar angesehen. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt gewahr-
leistet. Aufgrund der vollstdndigen Umbauung der Flache, der FlachengrofRe, da keine
UVP-pflichtigen Vorhaben vorbereitet werden und da eine Beeintrachtigung von EU-
Vogelschutz und/oder FFH-Gebieten nicht erkennbar ist, soll eine Planaufstellung nach
8 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfolgen.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das stadtebauliche Umfeld ist zum einen durch eine angrenzende Photovoltaikanlage
gepragt, die sich im Norden entlang der gesamten Plangebietsgrenze erstreckt. Zum
anderen wird der Siedlungsbereich durch die vorhandene Bebauung nérdlich des
Mulnsterwegs und um die Tillmannstral3e charakterisiert. Hier herrschen teils alte
Siedlungshéauser, teils vormalige Hofstellen vor, die heute i.W. zum Wohnen genutzt
werden. Die Gebaude haben Uberwiegend eine eingeschossige Wirkung in den
StraRenraum, stellen sich teils aufgrund der genutzten Dachrdume und entsprechen-
der Gauben etc. aber rechnerisch zweigeschossig dar. Es Uberwiegen Satteldacher,
die Fassaden sind meist in hellem Putz oder rotem bis braunem Klinker ausgefihrt.
Ein Bebauungsplan gilt hier bisher nicht. Im Norden schliet der Bebauungsplan
Nr. 2.81 an, der ein gegliedertes und eingeschranktes Gewerbegebiet mit ent-
sprechender GebietserschlieBung definiert. Innerhalb dieses Geltungsbereichs liegt die
0.g. Photovoltaikanlage.
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2.2

Das Plangebiet selbst stellt sich als Siedlungsbrache mit Raseneinsaat dar. Im Norden
besteht eine niedrige Sichtschutzpflanzung entlang der Photovoltaikanlage.

Planungsgrundlagen
a) Landesplanung und Flachennutzungsplan

Der Entwurf des Landesentwicklungsplans LEP NRW von 2013 nennt als wesent-
liches Ziel der Landesentwicklung den Vorrang der Nachverdichtung vor der Entwick-
lung im Aulenbereich. Dem kommt die vorliegende Innenentwicklungsmalinahme
nach. Im Regionalplan Mdunsterland ist das Plangebiet als Teil des Bereichs fiir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) im Westen von Warendorf dargestellt.
Der auRerste Westen dieser GIB-Flache ist jedoch im Bestand durch Wohnnutzungen
am Alten Minsterweg und in der TillmannstralRe gepragt. Vor diesem Hintergrund
sieht die Stadt die geplante Entwicklung als sinnvoll an. Die landesplanerische Zu-
stimmung liegt inzwischen vor.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Warendorf stellt das Plangebiet
als gemischte Bauflache dar. Mit Blick auf die Aufstellung als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung” kann der Flachennutzungsplan soweit erforderlich im Wege der
Berichtigung angepasst werden, wenn die stadtebauliche Ordnung gewahrt bleibt.
Dies ist hier gegeben, dazu wird auf Punkt 1 verwiesen.

b) Naturschutz und Landschaftspflege, Gewasser- und Artenschutz

Das FFH-Gebiet ,Emsaue, Kreise Warendorf und Guetersloh” verlauft entlang der Ems
und eines Nebenarms. Innerhalo des FFH-Gebiets bestehen weiterhin ein Natur-
schutzgebiet und geschitzte sowie schutzwiirdige Biotope. Die naturschutzrechtlich
geschitzten Flachen und Objekte liegen mindestens rd. 300 m norddéstlich des Plan-
gebiets und sind durch das zwischenliegende Gewerbegebiet um die StralRe Am Hart-
steinwerk von diesem abgesetzt. Beeintrachtigungen durch die vorliegende Planung
werden daher bisher nicht gesehen.

Mit Blick auf die vorhandenen Griin- und Geb&udestrukturen im Plangebiet und im
Umfeld ist davon auszugehen, dass ein gewisses Lebensraumpotenzial ggf. auch fir
planungsrelevante Arten besteht. Als Arbeitshilfe fiir die Beriicksichtigung der Belan-
ge des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW
sowie groRBmalfstabliche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen
des Landes herausgegeben (Messtischblatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK
25) kann Uber den Internetauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt flr
den jeweiligen Blattschnitt abgefragt werden. Dazu wird auf Punkt 5.3 dieser Begriin-
dung verwiesen.

c) Altlasten und Kampfmittel, Boden

In Bezug auf mdgliche Altlasten und Kampfmittelvorkommen gilt generell: Bei Erd-
arbeiten ist auf Auffélligkeiten (GerlGiche, Verfédrbungen, Abfallstoffe etc.) im Boden-
kérper zu achten. Falls derartige Auffalligkeiten angetroffen werden, ist die Untere
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Abfallwirtschaftsbehorde des Kreises Warendorf umgehend zu benachrichtigen. Bei
Verdacht auf Kampfmittelvorkommen sind samtliche Arbeiten sofort einzustellen, der
Staatliche Kampfmittelrdumdienst ist zu verstandigen.

Bei den Bdéden im Plangebiet handelt es sich laut Bodenkarte von NRW, Blatt L 4112
Warendorf um Grauen Plaggenesch (ber Podsol oder Gley-Podsol. Im Informations-
system Bodenkarte NRW sind diese als schutzwirdige Béden der Stufe 3, Archiv-
funktion, registriert. Die Entscheidung Uber die weitere Inanspruchnahme ist in der
bauleitplanerischen Abwagung auch unter Bewertung dieses Aspekts zu treffen. In
der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und & 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Demnach ist mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen, Bodenversiegelungen sind zu begrenzen und schadliche
Bodenveranderungen zu vermeiden. Die Wieder-/Umnutzung von versiegelten, sanier-
ten Flachen sowie die Nachverdichtung genieRen Vorrang.

Obe_:_rfléchengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Flachen liegen weder
im Uberschwemmungsgebiet noch im Trinkwasserschutzgebiet.

d) Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Plangebiet oder im nahen Umfeld nicht be-
kannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situationen,
die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt enthalten oder die kul-
turhistorisch von besonderem Wert sind. Vorsorglich wird jedoch auf die ein-
schlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei verddchtigen Bodenfunden (kulturgeschichtliche Bodenfunde, d.h.
Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Verédnderungen und Verféarbungen in der natlr-
lichen Bodenbeschaffenheit, siehe 88 15, 16 DSchG).

Auch lassen nach Auskunft des LWL-Archéaologie fir Westfalen Luftbildspuren archa-

ologische Funde/Befunde erwarten. Somit ist darliber hinaus zu beachten:

1. Erste Erdbewegungen sind 2 Wochen vor Beginn der LWL-Archaologie fir West-
falen - AuBRenstelle Miinster - An den Speichern 7, 48157 Mdnster schriftlich mit-
zuteilen.

2. Der LWL-Archéologie fir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des
betroffenen Grundstiicks zu gestatten, um ggf. archéologische Untersuchungen
durchfiihren zu kénnen (8 28 DSchG NRW). Die dafiir benétigten Flachen sind fir
die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.
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4.1

Planungsziele und Plankonzept

Mit der Planung verfolgt die Stadt die Zielsetzung der Innenentwicklung und Nachver-
dichtung. Verbliebene innerstadtische Reserveflachen sollen fir eine umgebungs-
angepasste Fortentwicklung des Siedlungsbestands mobilisiert werden. Es sollen
Wohngrundstiicke einschlieBlich eines Ubergangswohnheims fiir Asylbewerber be-
reitgestellt werden. Aufgrund der wohnbaulichen Vorpragung im Umfeld ist das Plan-
gebiet gut fir eine erganzende Wohnbebauung fir unterschiedliche Nutzergruppen
geeignet.

Durch Festsetzungen insbesondere zum Nutzungsmal3, zur Baugestaltung und zu den
Uberbaubaren Flachen soll auf den geplanten Wohngebietsflachen die angestrebte
strukturelle Anpassung an den umgebenden Siedlungsbestand gesichert werden.

Die Planflache liegt am Rand des Siedlungszusammenhangs im Westen von Waren-
dorf. Die Entfernung zu den Nahversorgungsnutzungen im Bereich August-Wessing-
Damm/Hellegraben betrdagt rd. 500 m. In diesem stadtebaulichen Zusammenhang
wird die geplante, erganzende Wohnbebauung als sinnvoll und vertretbar angesehen.
Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung bleibt gewéhrleistet.

Inhalte und Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan Nr. 2.33 werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir
eine stadtebauliche geordnete, ergdnzende Bebauung im Siedlungsbereich um Mins-
terweg und Tillmannstral3e getroffen. Diese orientieren sich einerseits am baulichen
Umfeld und leiten sich im Ubrigen aus den o.g. Zielvorstellungen ab.

Art der Nutzung

Im Plangebiet wird analog zu den umgebenden Nutzungen 6stlich und westlich sowie
in der TillmannstralRe ein allgemeines Wohngebiet WA nach & 4 BauNVO ausgewie-
senen. Dabei werden die Ausnahmen nach 8§ 4(3) BauNVO zur Unterstlitzung der Ein-
bindung in die Nachbarschaft insgesamt ausgeschlossen. Eine vormals in der teils
hofartigen Bebauung in Teilbereichen vorhandene Nutzungsmischung ist nicht mehr
gegeben und auch kiinftig nicht zu erwarten. Somit wird die i.W. klarstellende, auch
planungsrechtliche Schwerpunktlegung auf Wohnnutzungen hier fir sinnvoll und ver-
traglich erachtet, auch wenn gewisse Immissionsbelastungen aus dem Umfeld zu er-
warten sind. Dazu wird erganzend auf Punkt 4.5 dieser Begriindung verwiesen.
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4.2

4.3

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen etc.

Zur Gewahrleistung einer angemessenen, umgebungsbezogenen Einbindung der er-
génzenden Bebauung in das bestehende Siedlungsumfeld werden Festsetzungen zum
Mafl der baulichen Nutzung und weitere Vorgaben nach 8 9 BauGB i.V.m. BauNVO
getroffen. NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 1 BauGB orien-
tieren sich an der Entwicklungsabsicht sowie am Umfeld:

e Die Grundflachenzahl GRZ wird analog der umgebenden Verhéaltnisse mit einer
lockeren Bebauung auf groReren Grundstiicken bei einer GRZ von 0,3 angesiedelt.

e Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse wird durchgéangig bei zwei Voll-
geschossen angesiedelt. Durch ergéanzende Vorgabe der maximalen Firsthohe wird
eine Einbindung der Neubebauung in die gegebenen Bauvolumina der Umgebung
ausreichend geregelt.

e Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert. Analog zum bau-
lichen Bestand im Umfeld wird dabei ein groRzligiges Baufeld gefasst, das aus-
driicklich auch hofartige oder sonstige abschirmende bauliche Auspréagungen er-
laubt. Die Lage der riickwartigen Baugrenze orientiert sich dabei am nachbarlichen
Bestand auf der 6stlich anschlieRenden Flache. Ebenfalls analog zu umgebenden
Verhéltnissen wird eine offene Bauweise mit Begrenzung auf die Zulassigkeit nur
von Einzelhdusern vorgegeben.

e Auch in Bezug auf die Vorgabe der Maximalzahl von zwei Wohnungen in Wohn-
gebauden wird auf die umgebenden Verhéltnisse abgestellt. Die Vorgabe betrifft
nicht das vorgesehene Flichtlingswohnheim, da es sich hier um eine Anlage fir
soziale Zwecke handelt. Wie in den vorangehenden Kapiteln bereits dargelegt,
sieht die Stadt die Integration dezentraler Einrichtungen flr Fllchtlinge in die ver-
schiedenen, teils kleinteilig und aufgelockert strukturierten Wohnquartiere im
Stadtgebiet ausdricklich als sinnvoll und vertretbar an.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukdrper in den Siedlungs-
zusammenhang werden in Anlehnung an die bauliche Nachbarschaft 6rtliche Bauvor-
schriften gemal § 86 BauO NRW getroffen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemaR
§ 9(1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen. Erreicht werden soll
im ortslblichen Rahmen eine in den Grundzligen aufeinander abgestimmte Gestaltung
der Baukoérper und des Quartiercharakters. Die gestalterischen Festsetzungen regeln
die architektonische Grundformensprache fiir das Plangebiet, es verbleiben somit
noch deutliche Spielrdume der individuellen Baufreiheit.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt insbesondere der Dachlandschaft zu, die
im heutigen Baugeschehen haufig mangelhaft ist:

e Im Umfeld des Plangebiets herrschen geneigte Satteldacher mit unterschiedlichen
Dachneigungen vor. Diese Gegebenheit soll grundséatzlich aufgenommen werden,
daher werden symmetrisch geneigte Dachformen als Sattel- und Walmdach bei
Dachneigungen zwischen 25° und 50° vorgegeben. Mit den Regelungen kann ein
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4.4

4.5

wirksamer Ausgleich zwischen dem Interesse der Einbindung der neuen Bebauung
in den Siedlungskontext sowie der Er6ffnung angemessener Flexibilitdt zur Unter-
stlitzung einer moéglichst effektiven baulichen Ausnutzung erreicht werden.

e Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe wird auf den Ortlich angepassten
Rahmen in den Farbskalen von rot bis braun sowie anthrazit bis schwarz begrenzt.
Kinstliche Ausreil3er, wie griine, gelbe oder blaue Dachziegel sollen ausdriicklich
vermieden werden. Da Hersteller aufgrund der (natirlichen) Ausgangsmaterialien
kaum mit RAL-Angaben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchen-
Ublichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot,
klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung mdglich
sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL
fir die gesamten Farbskalen nicht praktikabel bzw. notwendig.

Die Wirkung von Einfriedungen ist fir die harmonische Wirkung der Bebauung im
StraRenzug von groRRer Bedeutung. Die lokale Charakteristik mit optisch wahrnehm-
baren Vorgartenbereichen der umgebenden Wohngrundstiicke soll auch fir die Zu-
kunft fortentwickelt werden. Daher werden im StraBenraum wahrnehmbare Ein-
friedungen i.W. auf Hecken begrenzt und es erfolgt zuséatzlich eine H6henbegrenzung
auf 0,8 m, um ,schluchtartige” Wirkungen einzugrenzen.

ErschlieBung und Verkehr

Die VerkehrserschlielRung ist im Bestand Uber den Alten Minsterweg gegeben und
wird als leistungsfahig fir die geplante Siedlungsentwicklung angesehen. Durch die
Flachenreaktivierung mit der vorliegenden Planaufstellung wird in der Gesamtschau
nur mit einer geringen Steigerung des Verkehrsaufkommens gerechnet, eine unver-
tragliche Mehrbelastung fir die Anwohner wird nicht erwartet.

Private Stellplatze sind auf dem privaten Baugrundstiick unterzubringen, ein zuséatz-
licher Bedarf an 6ffentlichen Parkplatzen aufgrund der Planung wird bislang nicht ge-
sehen.

Far FulRganger und Radfahrer ist ebenfalls der oben genannte Stral3enraum vorgese-
hen. Eine OPNV-Anbindung ist an der B 64 mit der dort verlaufenden Regionalbuslinie
gegeben.

Immissionsschutz
a) Gerausch-Immissionen

Im Umfeld des Plangebiets liegen mehrere Teilbereiche des Gewerbegebiets West der
Stadt Warendorf. Das geplante allgemeine Wohngebiet rickt nicht ndher an diese
Flachen des Gewerbegebiets heran, als bestehende Wohnnutzungen. Bei den &stlich
und westlich flankierenden Wohnstandorten handelt es sich dabei um ehemalige Hof-
stellen bzw. vormals gemischt genutzte Bebauungen, fir die die Stadt vom einem
Schutzanspruch analog zu Mischgebieten ausgeht (600 dB(A)tags/45 dB(A) nachts in
Bezug auf Gewerbelarm).
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Die umgebenden Gewerbegebietsflachen sind gegliedert und in den Nutzungen teils
eingeschrankt. Der direkt nérdlich anschlieRende Bebauungsplan Nr. 2.81 enthalt z.B.
eine Gliederung nach Abstandserlass NRW 2007 mit Abstandsliste. Da im direkten
Anschlussbereich im Siden bei der Planaufstellung von einem Mischgebietscharakter
ausgegangen worden ist, ist die Gliederung der zentralen Flachen des nérdlich be-
nachbarten Gewerbegebiets dabei nicht in Bezug auf die direkt anschlieRenden
Wohnstandorte noérdlich des Minsterwegs, sondern in Bezug auf den Siedlungs-
bereich um die TillmannstralRe, stdlich des Minsterwegs vorgenommen worden. Die
Stadt geht somit hinsichtlich der aktuellen Planung davon aus, dass sich ggf. bei der
weiteren Umsetzung des nérdlich benachbarten Gewerbegebiets Uberschreitungen
der idealtypischen Orientierungswerte nach DIN 18005 ergeben kdénnen. Anhalts-
punkte, die nahelegen, dass solche Gewerbeldrmbelastungen den Rahmen fir Misch-
gebiete, in denen das Wohnen ebenfalls allgemein zulassig ist, Gberschreiten kénnten,
liegen der Stadt nicht vor. In der gegebenen siedlungsstrukturellen Lage, die von
einem teils engen Nebeneinander von Gewerbe- und Wohnnutzungen bereits im
Bestand charakterisiert ist, wird die Ausweisung des geplanten allgemeinen Wohn-
gebiets trotz moglicher Gewerbelarmvorbelastungen fiir vertretbar erachtet. Aufgrund
der siidlichen Lage des Plangebiets zu den Gewerbegebietsflachen liegen im Ubrigen
ginstige Rahmenbedingungen vor, die eine ldarmabschirmende Ausrichtung, Grund-
rissgestaltung und ggf. auch technische Ausstattung kiinftiger Wohngebaude beglins-
tigen.

Daher wird die Planung trotz mdéglicher Gewerbeldrmbelastungen oberhalb der ideal-
typischen Werte fir allgemeine Wohngebiete als vertretbar angesehen. Anhalts-
punkte, dass gesundheitsgefahrdende Belastungen auftreten kénnten, liegen bislang
nicht vor.

Etwa 250 m sidlich des Plangebiets verlduft die BundesstraRe B 64. Die geplante
erganzende Wohnbebauung riickt nicht ndher an die Bundesstral3e heran, als beste-
hende Wohnnutzungen z.B. um die TillmannstraRe. Auch aus dem Larmaktionsplan
Warendorf lasst sich ableiten, dass im Plangebiet keine wesentlichen Verkehrslarm-
vorbelastungen durch die BundesstralRe bestehen. Ein nadherer Untersuchungsbedarf
wird diesbezliglich somit nicht gesehen.

b) Sonstige Immissionen im Plangebiet

Eine moégliche Belastung durch sonstige Immissionen wird nach bisherigem Kenntnis-
stand analog zu den Ausflihrungen hinsichtlich des Gewerbeldarms bewertet. Nahere
Erkenntnisse zu erheblichen Belastungen (Staub, Gerliche, Luftverunreinigungen etc.)
liegen bislang nicht vor. Betriebsbereiche nach Stérfallverordnung sind innerhalb rele-
vanter Achtungsabstande zur Uberplanten Flache nicht bekannt. N&herer Unter-
suchungsbedarf hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den vor-
beugenden Storfallschutz ist bisher nicht erkennbar.
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4.6

4.7

c) Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Umfeld

Durch die Planung kommt es zu einem geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommen.
Mit Blick auf die vorhandenen Belastungen, an denen keine wesentlichen Verande-
rungen erwartet werden sowie mit Blick auf die eher geringe zusétzliche Zahl an
Wohngebauden werden im Umfeld hieraus angesichts der Rahmenbedingungen und
der Nachbarschaft bislang keine relevanten zusatzlichen Immissionsprobleme erwar-
tet.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft
a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebiets sowie die Schmutzwasserentsor-
gung erfolgen durch Anschluss an die umliegenden Anlagen im Siedlungsbereich, er-
ganzende Malnahmen fir die Neubauten sind durchzufiihren. Einzelheiten sind in der
spateren Ausbauplanung abzustimmen. Die druck- und mengenmaf3ig ausreichende
Versorgung des Baugebiets mit Trink- und Feuerldschwasser ist sicherzustellen. Die
erforderliche Léschwasserversorgung ist gemaf Arbeitsblatt W 405 mit 1.600 |/min.
fir eine Einsatzdauer von mindestens zwei Stunden bereitzustellen. Die Belange des
Brandschutzes kénnen nach bisherigem Kenntnisstand in der baulich gepragten Be-
standssituation grundsatzlich als gesichert angesehen werden.

b) Wasserwirtschaft und 8 51a Landeswassergesetz

GemalR 8 51a Landeswassergesetz (LWG NRW) ist Niederschlagswasser von Grund-
sticken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder gedrosselt
einem Vorfluter zuzufihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist. Seitens des Abwasserbetriebs Warendorf ist eine Prifung der
Madglichkeiten der Regenwasserversickerung vor Ort veranlasst worden. Im Ergebnis
ist festgestellt worden, dass eine Rigolenversickerung nicht mdéglich ist und dass die
erforderliche Mindestmachtigkeit des Sickerraums fir eine Muldenversickerung nicht
ausreicht. Somit ist das Niederschlagswasser in den ortlich vorhandenen Regenwas-
serkanal einzuleiten, der ab H6he des Hellegrabens in einen Mischwasserkanal mit
Anschluss an die Klaranlage eingeleitet wird.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Nordlich des Plangebiets liegt innerhalb des Gewerbegebiets West eine Photovoltaik-
anlage, die sich vollstandig entlang der Nordgrenze von Ost nach West erstreckt. In-
nerhalb der Flachen des Bebauungsplans Nr. 2.33 ist entlang der Siidseite der Anlage
eine zweireihige Ligusterhecke vorgesehen worden. Eine Aufnahme der Sichtschutz-
pflanzung in die Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt nicht, da eine Wirkung der
Photovoltaikanlage in den 6ffentlichen StraRenraum durch die nun vorbereitete Be-
bauung auf Dauer nicht mehr zu erwarten ist.
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5.1

5.2

Mit Ausnahme eines kurzen Abschnitts im Siidosten am Miinsterweg besitzt die Plan-
flache keinen direkten Bezug zum freien Landschaftsraum. Auch in diesem slUdost-
lichen Bereich folgt in kurzer Entfernung eine Bebauung durch zwei Hofstellen und die
Gewerbegebietsflachen um die StraBe Am Hellegraben. Das Erfordernis weiterer
grunordnerischen bzw. landschaftspflegerischer Festsetzungen wird daher nicht ge-
sehen. Weitere grinordnerische MalRnahmen werden mit Blick auf die angestrebte,
mdglichst effektive Nachverdichtung daher nicht vorgegeben.

Umweltpriifung, Bodenschutz, Artenschutz und Eingriffsregelung

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefihrt worden. Da die vorliegende Planung
nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der in § 1(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiiter vorliegen, wird die Ande-
rung im Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefliihrt (,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung”). GemaR & 13a(2) Nr. 1 i.V.m. 8 13(3) BauGB kann in diesem Fall von
einer Durchfihrung der Umweltpriifung abgesehen werden. Insgesamt wird erwartet,
dass die Auswirkungen auf die Umwelt begrenzt und vertretbar sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen genielRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR 8 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebauden und StraRen bedeutet i.d.R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstdndigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere
und Bodenorganismen, als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filterkdrper bei
der Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und stellt eine bisher ver-
bliebene Freiflache dar. Aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang ist davon
auszugehen, dass bereits auf Grundlage des 8 34 BauGB weitere Bodeneingriffe mog-
lich sind. Durch die ergdnzende Baulandbereitstellung im Siedlungszusammenhang
wird die zusatzliche Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fir die Sied-
lungsentwicklung begrenzt.

Die Stadt Warendorf ist bestrebt, die Neuversiegelung im AuRenbereich zu begrenzen
und z.B. wie hier im Siedlungszusammenhang liegende Restflachen vorrangig zu reak-
tivieren. Die Inanspruchnahme der Béden fir die Fortentwicklung des Stadtteils wird
vor dem Hintergrund einer malRvollen Baulandbereitstellung innerhalb des Siedlungs-
bereichs fir vertretbar gehalten.
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5.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben erméglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europaisch geschitzten Arten verletzt
oder getdtet werden kdonnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestidnde des 8 44(1) BNatschG).

Bei der Prifung kann die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleit-
planung des Landes NRW' zu Grunde gelegt werden.

Nach der Liste des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) kénnen nach Abfrage fir das Messtischblatt Warendorf im Quadrant Q
40132 in den Lebensraumtypen Kleingehélze/Alleen/Bdume/Geblische/Hecken sowie
Gérten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen und Gebdude potenziell 4 Fledermausarten
sowie 30 Vogelarten sowie die Knoblauchkréte und die Zauneidechse vorkommen.

Von den aufgefihrten Arten befindet sich unter den Fledermédusen die GrofRRe Bart-
fledermaus in einem ungilnstigen Erhaltungszustand. Unter den Vdgeln ist 13 der
potenziell vorkommenden Arten ein unginstiger Erhaltungszustand sowie flUr die
Turteltaube ein schlechter Erhaltungszustand festgehalten. Unter den Amphibienarten
wird far die Knoblauchkrdte ein schlechter Erhaltungszustand angegeben.

Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch (bergeordnete Lebensraumtypen
mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall weit Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Bisher liegen keine Hin-
weise auf geschitzte Arten im Uberplanten Bereich vor.

Aufgrund der umliegenden Bebauung und der Storeinfliisse durch Wohn- und Garten-
nutzungen sowie die angrenzenden Verkehrswege und die Photovoltaikanlage wird
angenommen, dass planungsrelevante Arten bereits seit langem auf aulRerhalb des
Siedlungsbereichs gelegene Flachen ausgewichen sind und im Plangebiet nicht regel-
maRig vorkommen. Das Plangebiet wird daher von den planungsrelevanten Arten
sowie von den sogenannten ,Allerweltsarten” voraussichtlich allenfalls als ergénzen-
des Nahrungs- und Jagdrevier genutzt.

Durch die Planung kann es insbesondere mit der Neuerrichtung von Geb&auden und
der damit verbundenen Versiegelung zu einer Beeintrachtigung von Belangen des
Artenschutzes kommen (sogenannte Wirkfaktoren nach der Handlungsempfehlung).
Die umgebenden (Wohn-)Baustrukturen werden weiterentwickelt und eine Reserve-
flache im Siedlungszusammenhang sinnvoll entwickelt. Das Gebiet wird auch auf-
grund der vorliegenden Bauleitplanung voraussichtlich ein Lebensraumpotenzial
analog zum Bestand auf den umgebenden Flachen entwickeln.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlcksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei Baumalnahmen etc. zu beachtende Totungsverbot fir geschiitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-

' Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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5.4

5.5.

schlieBende Aussage getroffen werden, auf der Ebene der Bauleitplanung kdnnen
nicht alle moéglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsmadglichkeit fir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemal § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei Planaufstellungen,
-anderungen oder -aufhebungen, ob die MalRnahme erforderlich, vertretbar und ohne
sachgerechte Alternative im Rahmen der stadtischen Planungsziele ist, ob und inwie-
weit zusatzliche Eingriffe erméglicht und ob ggf. MaRnahmen zum Ausgleich geboten
sind oder erforderlich werden.

GemalRR 8 1a(3) Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, sofern der Eingriff
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist oder zuldssig war. Im Rahmen
des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 2.33 wird die zwischen Wohngrundstiicken im
Westen, Siden und Osten und einer Photovoltaikanlage im Norden verbliebene
Wiesenflache als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die VerkehrserschlieBung ist
mit der Anbindung an den Minsterweg bereits vorhanden. Die Weiterentwicklung des
Siedlungsbestands im baulich vorgepragten Bereich ist grundséatzlich sinnvoll und ver-
traglich mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege. Mit dem BauGB
und dem hier anzuwendenden, beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB
werden Nachverdichtungen im Siedlungszusammenhang sowie sonstige Innenent-
wicklungsmalRnahmen ausdriicklich aufgrund der o.g. Vorteile geférdert und von der
Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Naturschutzfachliche Ausgleichsmal3-
nahmen werden somit im Rahmen der vorliegenden Plandnderung nicht erforderlich.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) férdern. Seit der sogenannten Klimaschutznovelle des BauGB aus
2011 wird dieser Belang besonders betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamt-
abwagung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
geht damit jedoch nicht einher.

Der vorliegende Bebauungsplan (berplant eine verbliebene Freiflache zwischen dem
Gewerbegebiet West, dem Siedlungsbereich um die TillmannstraRe und zwei flankie-
renden Wohnstandorten. Die Planung dient somit der Mobilisierung von Flachen im
bestehenden Siedlungszusammenhang und somit der Nachverdichtung. Es werden im
Vergleich zur bestehenden Situation keine wesentlichen neuen Bau- bzw. Versiege-
lungsmdglichkeiten geschaffen. Innenentwicklung und Nachverdichtung tragen
grundséatzlich zur Reduzierung weiterer Flacheninanspruchnahme im freien Land-
schaftsraum und der damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das Ortsklima
bei.
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Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lage im Siedlungszusammenhang keine beson-
dere ortsklimatische Bedeutung (z.B. als Kaltluftentstehungsgebiet) auf. Die Planung
tragt dazu bei, bestehende Restflachen innerhalb des Siedlungszusammenhangs sinn-
voll zu nutzen. Vor dem Hintergrund der Planungsziele und der vorgesehenen an-
gemessenen Flachenmobilisierung und Neuordnung wird von weiteren speziellen
Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplanebene Ab-
stand genommen. Darlber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebduden die
Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegeset-
zes zu beachten. Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden
somit angemessen bericksichtigt.

6. Bodenordnung

MaRnahmen zur Bodenordnung werden voraussichtlich nicht erforderlich.

7. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung Flache in ha*
Allgemeines Wohngebiet WA (8 4 BauNVO) 0,66
Versorgungsflache 0,01

Trafo-Station

Gesamtflache Plangebiet 0,67

*Werte gerundet gemaf Plankarte Bebauungsplan im MaRstab 1:1.000

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden nach § 13ai.V.m. § 3(2) und § 4(2)
BauGB ist im Dezember 2014/Januar 2015 erfolgt. In dem Zuge ist am 20.01.2015
auch eine offentliche Veranstaltung zur Erérterung des Planentwurfs durchgefiihrt
worden.

Mit der Planung wird das grundséatzliche stadtische Ziel der Nutzung von Restflachen
im Siedlungsbestand zur Nachverdichtung unterstlitzt. Ergdnzend wird auf die Be-
ratungsvorlagen der stadtischen Gremien hingewiesen.

Warendorf, im Méarz 2014

gez. Tanja Schrooten



