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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Anlass der Planung und Aufstellungsbeschluss

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist die Absicht der ,Sparkas-
se Minsterland-Ost” (Investor), auf einem ehemaligen Gewerbe-
grundstiick an der Freckenhorster StraBe L 547 im Siiden des Stadt-
kerns von Warendorf ein Dienstleistungszentrum zu errichten.

Als Ubergang zu der vorhandenen Wohnbebauung im Osten ist im
Anschluss an das Dienstleistungszentrum die Entwicklung eines klei-
nen Wohnquartieres vorgesehen.

Der Standort an der Verbindungsachse L 547 zwischen derzeitiger

B 64 und der im Siiden geplanten UmgehungsstraBe — ca. 700 m vom
Altstadtkern entfernt und in unmittelbarer Nahe der Kreisverwaltung
— ist flir das Vorhaben optimal.

Am 15.07.2002 hat der Rat der Stadt Warendorf die Aufstellung eines
Bebauungsplanes gem. BauGB beschlossen, um die planungsrechtli-
che Voraussetzung fiir das genannte Planungsziel zu schaffen.

1.2  Raumlicher Geltungsbereich und derzeitige Situa-

tion .

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches wird gebildet durch

- die Freckenhorster StraBe L 547 im Westen,

- die SchmiedestraBe und die siidliche Grenze der Flurstiicke
426 - 431 im Norden,

= die DusternstraBe im Osten und

- die sudliche Grenze der Flurstiicke 419 und 432 im Siiden.

Die Grenze ist im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt, die

Flache befindet sich bis auf drei zusatzlich einbezogene Grundstiicke

an der DiisternstraBBe im Eigentum des Investors.

Das Plangebiet umfasst das Betriebsgelande einer ehemaligen Land-

maschinenfabrik. Die Gebdude sind {iberwiegend abgerissen. Eine

Halle und ein vorldufiges Schulungszentrum an der Freckenhorster

StraBe sowie zwei altere Wohnhauser an der SchmiedestraBe im Zuge

der Neubebauung des Grundstiickes noch abgerissen werden.

Der groBflachig freigeraumte Bereich der ehem. Landmaschinenfabrik

stellt sich als private Griinflache (Wiese) mit vereinzelten Gehdlzen

dar (eine ausfiihrliche Beschreibung des derzeit anzutreffenden Be-

stands erfolgt in Pkt. 4).
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Die Umgebung des Plangebietes im Norden und Osten ist entlang der
Freckenhorster StraBe durch gemischte Nutzungen mit hohem Wohn-
anteil und entlang der SchmiedestraBBe und der DiisternstraBe durch
reine Wohnnutzung gepragt. Im Siiden grenzt eine gewerbliche Nut-
zung (Speditionsbetrieb) an.

1.3 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Warendorf stellt fiir das
Plangebiet Uberwiegend ,Gemischte Bauflache” dar. Entlang der
SchmiedestraBe im Norden und der DiisternstraBe im Osten ist
.Wohnbauflache” entsprechend der derzeitigen Nutzung ausgewie-
sen.

Auf der Grundlage des im folgenden erlduterten, konkreten Vorha-
bens ergibt sich eine geringfligige Abweichung von der Darstellung
des Flachennutzungsplanes (Erweiterung der gemischten Bauflache
bis an die SchmiedestraBe bzw. Zuriicknahme im Osten).
Landesplanerische Bedenken gegen diese geringfligige Abweichung
von der Darstellung des Flachennutzungsplanes wurden nicht vorge-
tragen.

Im Rahmen der Neuaufstellung des Fléchennutzungsplanes wird die-
ser Bereich mit angepasst.

1.4 Umweltvertraglichkeitspriifung

Das vorliegende Bauleitplanverfahren unterliegt nicht der Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem. § 3b UVPG
bzw. der Pflicht zur Durchfiihrung einer allgemeinen Vorpriifung des
Einzelfalls gem. § 3c UVPG, da die hierfiir erforderlichen Schwellen-
werte (s. Pkt. 18.7 der Anlage 1 zu § 3 UVPG) durch die vorliegende
Planung nicht erreicht werden. Die Aufnahme eines Umweltberichtes
in die Begriindung zum Bebauungsplan gem. § 2a BauGB ist somit
nicht erforderlich.

1.5 Planungsziel und stadtebauliches Konzept

Nach Aufgabe der ehemaligen Gewerbenutzung soll das Gelande mit
seiner hohen Standortgunst einer neuen, stadtebaulich attraktiven
Nutzung zugefiihrt werden.

Das Konzept sieht vor, im westlichen Teil des Plangebietes ein Dienst-
leistungszentrum der ,Sparkasse Minsterland-Ost" zu errichten
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(Sparkassenfiliale, Buroflachen fir 100 Sparkassenmitarbeiter und
Veranstaltungszentrum fiir ca. 400 Personen).

Geplant ist ein dreigeschossiger Riegel entlang der Freckenhorster
StraBe, erganzt durch einen zweigeschossigen Wiirfel im éstlichen
Anschluss®.

Die ParkplatzerschlieBung erfolgt sowohl von der Freckenhorster
StraBe im Siidwesten als auch von der Schmiedestralle im Norden.
Ostlich des Dienstleistungszentrums soll ein kleines Wohnquartier
den Ubergang zur vorhandenen Bebauung bilden. Vorgesehen ist
eine Bebauung mit insgesamt ca. 12-15 Wohneinheiten in max. zwei-
geschossiger Bauweise als Einzel- und/oder Doppelhduser. Dieses
Quartier erhalt seine ErschlieBungsorientierung zur DiisterstraBe.

2. Festsetzungen zur baulichen Nutzung

2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als ,Mischgebiet” und ,Allgemeines Wohnge-
biet" entsprechend dem unter Pkt. 1.5 erlduterten Planungskonzept
festgesetzt.

Diese Festsetzungen werden somit aus der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt.

2.1.1 Mischgebiet

Im westlichen Planbereich erfolgt die Festsetzung als ,Mischgebiet”
(fiir Birogebaude mit Stadtteilfiliale sowie Schulungs- und Veranstal-
tungszentrum) gem. § 6 BauNVO. Damit wird die geplante Nutzung
des Dienstleistungszentrums gem. § 6 (2) Nr. 2 und Nr. 5 BauNVO
(Biirogebaude, Verwaltung) erfasst.

Ausgeschlossen wird die Nutzung gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO sowie
§ 6 (3) BauNVO (,Vergniigungsstatten”), da diese Nutzung an die-
sem exponierten Standort stadtebaulich nicht vertretbar ware.

2.1.2 Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend dem unter Pkt. 1.5 erlduterten stadtebaulichen Konzept
werden die Flachen im Gstlichen Bereich des Plangebietes im Uber-
gang zu der angrenzenden Wohnbebauung als ,Allgemeines Wohn-
gebiet” gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Die gem. § 4 (3) BauNVO nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
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sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um hier eine qualitatvol-
le wohnbauliche Entwicklung zu sichern.

2.2  MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Bauweise, Baukérperhohen und Geschossigkeit

. Mischgebiet

Fiir den max. dreigeschossig festgesetzten Baukorper des Dienstlei-
stungszentrums wird ,abweichende Bauweise” zugelassen, da fiir
das konkrete Vorhaben eine groBere Baukorperlange von iiber 50 m
erforderlich ist als in der offenen Bauweise méglich wire. Die Bau-
kérperhdhe wird mit max. 10,00 m festgesetzt.

. Allgemeines Wohngebiet

In Erganzung der nordlich, siidlich und 6stlich des Plangebietes vor-
handenen Bebauung wird fiir die geplante Wohnbebauung eine max.
zweigeschossige, offene Bauweise als Einzel- und/oder Doppelhaus-
bebauung festgesetzt.

Fir die nordlich der neuen WohnstraBe liegende Bauzeile wird die
Hohe auf eingeschossig (mit ausbaufahigem Dach bis zu 75 % der
Grundflache gem. BauO NRW) reduziert, um hier auch optisch an die
nordlich angrenzend bestehende Bebauung anzuschlieBen und um
diese nicht zu verschatten.

Die Firsthohe wird fir die eingeschossige Bebauung mit max. 9,50 m,
filr die zweigeschossige Bebauung mit max. 10,00 m festgesetzt. Die
Traufhéhe wird fiir die eingeschossige Bebauung mit max. 4,50 m, fiir
die zweigeschossige Bebauung mit max. 6,50 m festgesetzt.

Die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude (Einzelhaus bzw. Dop-
pelhaushalften) wird auf zwei Wohneinheiten beschrankt, um spatere
nachteilige Auswirkungen einer nicht vorhersehbaren baulichen Ver-
dichtung (z.B. auf den Stellplatzbedarf) auszuschlieBen. Bei 2 Wohn-
einheiten je Wohngebaude ist jedoch eine MindestgrundstticksgroBe
von 350 gm erforderlich.

2.2.2 Uberbaubare Flachen

Die tberbaubare, durch Baugrenzen festgesetzte Flache umfasst im
Bereich des ,Mischgebietes” mit geringem Spielraum das konkrete
Projekt des Dienstleistungszentrums einschl. méglicher Erweiterung.
Im Bereich des , Allgemeinen Wohngebietes” werden die Baugrenzen
relativ groBzligig festgesetzt, um eine Flexibilitat fur die noch nicht
festgelegten Bauformen offen zu halten.
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Das stadtebauliche Erfordernis zur Festsetzung von Baulinien wird
nicht gesehen.

2.2.3 Grund- und Geschossflachenzahl

Mit Bezug auf den mit dem konkreten Vorhaben des Dienstleistungs-
zentrums verbundenen Versiegelungsgrad wird die Grundflachenzahl
(GRZ) im Mischgebiet gem. § 17 (1) BauNVO mit 0,6 festgesetzt. Die
Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO bleibt zulassig, um den hohen
Stellplatzbedarf fiir das Dienstleistungszentrum zu berlicksichtigen.
Im Sinne eines sparsamen Baulandverbrauches wird die Grundfla-
chenzahl im Allgemeinen Wohngebiet ebenfalls entsprechend der
Obergrenze gem. § 17 BauNVO mit GRZ 0,4 festgesetzt. Hier wird al-
lerdings die Uberschreitung gem. § 19 (4) BauNVO ausgeschlossen,
um die Versiegelung in Hinblick auf Bodenschutz und Grundwasser-
neubildungsrate zu begrenzen.

Die festgesetzte Geschossflachenzahl entspricht im Mischgebiet mit
GFZ 1,2 der zuldssigen Obergrenze It. BauNVO.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird die Geschossflachenzahl entspre-
chend der maximal zuldssigen Ein- bzw. Zweigeschossigkeit auf
GFZ 0,6 bzw. 0,8 begrenzt.

2.3  Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Die folgenden Festsetzungen zur baulichen Gestaltung gem. § 9 (4)
BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW werden Bestandteil des Bebauungspla-
nes, mit dem Ziel (- auch des Investors als Grundstiickseigentiimer -)
hier in der Nachbarschaft des Dienstleistungszentrums ein gestalte-
risch hochwertiges Wohnquartier zu sichern.

Die Gestaltungsvorschriften sollen hier ein weites Feld dessen, was
orts- und regionaltypisch ist, zugestehen, jedoch eine uneinge-
schrankte individuelle Freiheit fiir regional untypische Gestaltung
ausschlieBen, wo diese in 6ffentliche und private nachbarliche Belan-
ge einwirkt, indem sie das Ortshild negativ pragt. Damit leisten ge-
stalterische Vorschriften auch einen wichtigen Beitrag zum Vertrau-
ensschutz der Nachbarn untereinander,

Die Hauptfirstrichtung (mit Ausnahme der Bestandsgebaude Distern-
straBe 52 und 56 in Nord-Siid-Richtung) erfolgt in Ost-West-Richtung,
so daB die solarenergetisch optimale Ausrichtung der Gebaude auch
durch diese Festsetzung gesichert ist. Abweichungen von den festge-
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setzten Firstrichtungen sind aus stadtebaulichen Griinden im Bereich
der Eckgrundstiicke an der DiisternstraBe vertretbar.

Als wichtige stadtebauliche Gestaltungselemente werden auBerdem
Aussagen zur Dachlandschaft sowie Material- und Farbwahl von Au-
Benwand und Dacheindeckung getroffen, insbesondere hinsichtlich
der Einheitlichkeit von Doppelhausern.

3. ErschlieBung

3.1 Anbindung an das StraBennetz

Das Plangebiet wird im Westen von der Freckenhorster StraBe tan-
giert, die hier als Ortsdurchfahrt der L 547 verlauft.

Eine optimale ErschlieBung des Plangebietes ist iiber drei Zufahrten
gegeben:

Zwei Zufahrten zum Parkplatz des Dienstleistungszentrums erfolgen
von der Freckenhorster StraBe im Stidwesten und von der Schmiede-
straBe im Norden des Grundstiickes. Bei der GrdBe des vorgesehenen
Parkplatzes (max. 140 Kfz-Stellplatze) ist nicht von einer Beeintrachti-
gung der Verkehrsfunktion auf der L 547 durch Zu- und Abfahrten
auszugehen, zumal es sich iberwiegend um Dauerparker handelt, d.
h. keine standigen Verkehrshewegungen. Die Zufahrt zur Schmiede-
straBe wird auch aus Griinden der Feuerwehrumfahrt erforderlich.
Um eine Belastung der WohnstraBe bei groBeren - seltenen - Veran-
staltungen auszuschlieBen soll eine Schranke angeordnet werden, die
z. B. ein abendliches Abfahren verhindert.

Die ErschlieBung des geplanten Wohnquartieres erfolgt durch eine als
offentliche Verkehrsflache festgesetzte WohnstraBe (ca. 6 m breit)
von der Diisternstrale aus, die im Siiden in einer platzartigen Wende-
mdglichkeit endet. Kiinftig soll diese iiber eine Rad- und FuBwegan-
bindung weiter nach Siiden Anschluss an den Langenbielauer Weq
finden.
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3.2 Ruhender Verkehr

Fiir das Dienstleistungszentrum wird ein Angebot von ca. 140 Stell-
platzen geschaffen. Der Bedarf It. BauO NRW wird seitens der Stadt
Warendorf mit 135 Stellplatzen beziffert.

Fiir die Wohnbebauung (Einzel- und/oder Doppelhduser) werden die
erforderlichen Stellplatze auf den privaten Grundstiicken sicherge-
stellt. Ein Anteil an offentlichen Parkplatzen kann in der WohnstraBe
im Rahmen der Ausbaugestaltung angeboten werden.

3.3  FuB- und Radwegenetz

Das stadtebauliche Konzept sichert innerhalb des Plangebietes eine
Durchlassigkeit fir FuBganger und Radfahrer von Osten nach Westen
und Norden nach Siden dber das WohnstraBennetz. Fiir eine ge-
trennte FuB- und Radwegefiihrung besteht keine funktionale Not-
wendigkeit, zumal sie keine Fortsetzung in andere Richtungen findet.

3.4 Offentlicher Personennahverkehr

In einer Entfernung von ca. 100 m befinden sich an der Freckenhor-
ster StraBe Haltestellen der Buslinien R 23 (Everswinkel — Waréndorf),
R 63 (Ennigerloh — Warendorf) und 351 (Bahnhof).

Der Bahnhof Warendorf der DB-Strecke Miinster — Rheda-Wieden-
briick — Bielefeld befindet sich in einer Entfernung von ca. 400 m.

4. Belange von Natur und Landschaft

4.1 Analyse der Schutzgiiter

Das Plangebiet wird derzeit iberwiegend als private Grinflache ge-
nutzt (s. Plan ,Ausgangszustand des Untersuchungsraumes” im An-
hang). In den Randbereichen des Plangebietes befinden sich an der
Freckenhorster StraBBe und an der SchmiedestraBe einige Gebaude.
Die Freiflachen um das derzeitige Sparkassenschulungszentrum wer-
den als Parkplatz, gestaltet mit Griinbeeten, genutzt.

Entlang der Freckenhorster StraBe verlauft vom Schulungszentrum bis
zu den Hallenbauten eine ca. 2 m hohe Rotbuchenschnitthecke. Vor-
gelagert stehen entlang der Freckenhorster StraBBe 7 Roteichen.

Die Garten der Wohnhauser an der SchmiedestraBe werden als Zier-
gdrten genutzt.

Die Umgebung des Plangebietes im Norden und Osten ist — wie in
Pkt. 1.2 bereits erwahnt — entlang der Freckenhorster StraBe durch
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gemischte Nutzungen mit hohem Wohnanteil und entlang der
SchmiedestraBe und der DiisternstraBe durch reine Wohnnutzung ge-
préagt. Im Stiden grenzt mit einem Speditionsbetrieb eine gewerbliche
Nutzung an.

Das Gelande im Plangebiet fallt um ca. 1,00 m leicht von der Frecken-
horster StraBe zur DiisternstraBe ab.

Die private Griinfliche wurde auf der Gewerbebrache eines ehem.
Landmaschinenbetriebs angelegt, die Artenzusammensetzung weist
auf nahrstoffreiche Bedingungen hin und entspricht einer Weidelgras-
WeiBklee-Weide. Im Griinland wurden zahlreiche Laubbaume unter-
schiedlicher Art und Qualitat gepflanzt (s. Plandarstellung).

Der an der DiisternstraBe gelegene Bereich der privaten Griinflache
ist mit Obstbaumen unterschiedlichen Alters bestanden und entspre-
chend als Obstwiese einzustufen.

Diese Vegetationsstrukturen tbernehmen in der als innerortliche Frei-
flache anzusehenden privaten Griinflache Lebensraumfunktionen fiir
die Fauna, allerdings aufgrund der relativ isolierten Lage der Flache in
eingeschranktem MaBe, z.B. ist ein Biotopverbund nicht gegeben.
Insbesondere die Gehélze und das Griinland sind als Lebensraum der
Avifauna und der Wirbellosen (z.B. Bienenweide) anzusehen, deswei-
teren die Obstbaume als Wohnstatte von Hohlenbrutern.

Der dem Plangebiet unterliegende Boden ist aufgrund der friheren
gewerblichen Nutzung und der abgeschlossenen Altlastenbeseitigung
nicht mehr in seiner urspriinglichen Horizontabfolge erhalten (siehe
Pkt. 6 - Altlasten).

Gleiche Bedingungen wie fiir den Boden gelten fir die Grundwasser-
verhaltnisse hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit von Nieder-
schlagswasser im Plangebiet (siehe Pkt. 5.2).

Aus klimatischer Sicht gesehen stellt die Griinfliche aufgrund ihrer
GroBe und ihrer Vegetationsbedeckung eine innerdrtliche Kalt- und
Frischluftentstehungsfliche dar, die auf stadt-(mikro)klimatischer
Ebene zu einer Glattung der Temperaturamplitude und Verbesserung
der Luftqualitat beitragt.

Insgesamt sind den im Plangebiet vorzufindenden Biotoptypen unter-
schiedliche Gkologische Wertigkeiten zuzuschreiben, Wahrend die
versiegelten Flachen und Griinbeete lediglich nachrangigen dkologi-
schen Wert besitzen, weisen die Griinflache mit Baumbestanden und
die Obstwiese einen mittleren bis hohen dkologischen Wert auf.
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4.2 Festsetzungen zur Griingestaltung

Zur Eingriinung der geplanten Stellplatzanlage des Dienstleistungs-

zentrums und zur Durchgriinung der Wohnbauflachen werden folgen-

de Festsetzungen getroffen:

- Auf den festgesetzten Flachen fur Stellplatze ist je 4 Stellplat-
ze ein groBkroniger, bodenstandiger Laubbaum in einer Min-
destqualitat von HSt, 3xv, StU 14-16) zu pflanzen, wobei die
genauen Standorte nach Detailplanung auf die ortliche Situa-
tion abzustimmen sind.

- Pro 300 gm privater Grundstiicksflache ist im Bereich des fest-
gesetzten ,Allgemeinen Wohngebietes” mind. 1 mittel- bis
hochstdmmiger Obstbaum oder sonstiger bodenstandiger
Laubbaum zu pflanzen.

Die Anpflanzung einer 3,0 m breiten Hecke zwischen der Stellplatzan-

lage und dem Wohngebiet soll die bauliche Gliederung des Plange-

biets und die Eigenstandigkeit des Wohnquartiers unterstiitzen.

Ob im allgemeinen Wohngebiet die zwei groBten Baume des Plange-

biets, eine dreistammige Weide und eine zweistammige Hainbuche,

erhalten werden konnen, ist im Detail im Rahmen des Ausbdus der

WohnstraBe zu entscheiden. Die Baume werden vorsorglich als ,zu

erhalten” festgesetzt und in die Planung integriert.

4.3  Eingriffsregelung

Durch den Bebauungsplan wird ein Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet, fur den im Sinne des § 1a BauGB ein entsprechender
Ausgleich im Rahmen des Planverfahrens zu sichern ist.

Aufgrund der intensiven, flachensparenden baulichen Nutzung sowie
der mit der Anlage der Baukérper und der Verkehrsflache verbunde-
nen tiefgreifenden BaumaBnahmen kann — abgesehen von den zwei
erwahnten Baumen im Wohngebiet — nicht von einem Erhalt weiterer
Biotopstrukturen im Plangebiet ausgegangen werden. Der Erhalt der
zwei Baume ist hauptsachlich als gestalterisches Element im StraBen-
raum anzusehen, da das Umfeld, das zum Gkologischen Wert der
Béume beitrdgt, vollstandig verandert wird. Den privaten Grund-
stiickseigentiimern bleibt selbstverstandlich (berlassen, derzeitige
Obstbdume in ihren kiinftigen Garten zu erhalten.

Zur Minimierung der Eingriffsintensitat sollen die festgesetzten
PflanzmaBnahmen beitragen. Dariiberhinaus kdnnen keine weiteren
Flachen fiir MaBnahmen zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe
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in Natur und Landschaft zur Verfligung gestellt werden.

Der eingriffsrelevante Bereich erfasst Flichen des Mischgebietes und
des Wohngebietes und ist in der Plandarstellung (s. Anhang) gekenn-
zeichnet. Fiir den Bereich der Grundstiicke (Flurstiicke 6, 165 und
255) an der DisternstraBe treffen zu beriicksichtigende, umwelt-
schiitzende Belange gem. § 1a (2) Nr. 2 BauGB nicht zu.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz (s. Anhang) ist unterteilt in die
Eingriffsverursacher ,Mischgebiet” und ,Allgemeines Wohngebiet"
(einschl. Offentlicher Verkehrsflache):

. Eingriffsverursacher ,Mischgebiet”

Fiir das Mischgebiet verbleibt ein Ausgleichsdefizit von 3.982 Biotop-
wertpunkten. Da iiber die bereits im Plangebiet festgesetzten Pflanz-
flachen hinaus keine weiteren Flachen fir MaBnahmen zum Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zur Ver-
fligung gestellt werden kdnnen, wird ein externer Ausgleich notwen-
dig.

. Eingriffsverursacher , Allgemeines Wohngebiet"

Fur das Allgemeine Wohngebiet verbleibt ein Ausgleichsdefizit von
8.632 Biotopwertpunkten. Auch hier sind innerhalb des Plangebietes
iber die bereits festgesetzten MaBnahmen hinaus keine Ausgleich-
smaBnahmen maoglich, so dass ebenfalls ein externer Ausgleich not-
wendig wird.

. Externer Ausgleich

Das im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichshilanzierung ermittelte
Defizit von 12.614 Werteinheiten (WE) wird auBerhalb des Plangebie-
tes zum Teil auf dem stddtischen Flurstiick 41, Flur 614, in der Ge-
markung Milte (siehe Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr.
1.03 "Zwischen Krankenhaus und Sassenberger StraBe") kompen-
siert. Durch Umsetzung der landschaftspflegerischen MaBnahmen K3
(320,0 WE) und K7 (9.200,0 WE) wird ein Wertzuwachs von 9.520,0
WE erzielt. Der verbleibende dkologische Ausgleich von 3.094,0 WE
wird auf einer Teilflache von 5.625 gm auf dem stadtischen Flurstiick
385, Flur 25 in der Gemarkung Freckenhorst durchgefiihrt. Bezogen
auf die Gesamtflache von 23.437 qm ergibt sich unter Zugrundele-
gung des ermittelten Wertzuwachs von 12.820,6 WE ein durch-
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schnittlicher Wertzuwachs von 0,55 WE/gm. Die Konzeptionen und
zugehdrigen Berechnungen der dkologischen Ausgleichsflachen wer-
den Bestandteil der Begriindung.

5. Ver- und Entsorgung

5.1 Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser (einschl.
Loschwasser) wird durch den Anschluss an das bestehende Versor-
gungsnetz sichergestellt.

5.2 Niederschlags- und Abwasserbeseitigung

Das anfallende Schmutzwasser soll ordnungsgemaR (ber einen An-
schluss des Plangebietes an die bestehenden Kanalisationsanlagen
entsorgt und der Kldranlage zugefiihrt werden.

Gem. § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist das Niederschlagswasser
von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befe-
stigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzulei-
ten. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der Bo-
denbeschaffenheit méglich*.

Das Entwasserungskonzept wird mit den Entsorgungsbetrieben der
Stadt Warendorf abgestimmt. Ein Mischsystem befindet sich als Ka-
nalnetz in den umliegenden StraBen.

6. Altlasten

Aufgrund der frilheren gewerblichen Nutzung des Plangebietes durch
einen Landmaschinenbetrieb konnte eine Kontamination des Bodens
im Plangebiet nicht ausgeschlossen werden. Eine Gefahrdungsab-
schatzung erfolgte® *. Danach ergeben sich keine Nutzungseinschran-
kungen auf der untersuchten Flache. Fir den Abtransport von groB-
flachigem Bodenaushub erfolgt eine Abstimmung mit den Aufsichts-
beharden. Der Kreis Warendorf hat mit Schreiben vom 13.06.2002
das weitere Vorgehen formuliert, insbesondere in Zusammenhang mit
den noch abzubrechenden Gebauden (Fabrikhalle, das derzeitige
Schulungszentrum und zwei Wohnhauser). Endgliltig notwendig wer-
dende MaBnahmen werden im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Verfahrens geregelt.

Bebauungsplan Nr. 2,66
Stadt Warendorf

*  Dr. Muntzos & Partner: Baugrund-
gutachten. Minster

und

Umweltlabor ACB: Beurteilung der
Grundwassersituation ehem. Peter-
mannwerke Warendorf. Miinster,
21.10.1998

** Umweltlabor ACB: Erganzende Bo-
denuntersuchung — Ehem. Peter-
mann Werke, Miinster, 16.08.2002




7. Immissionsschutz

Fiir das Plangebiet wurden drei mégliche Emittenten von Larmbelasti-
gungen gutachterlich untersucht*:

. Verkehrslarm

Zur Larmbelastung der im dstlichen Teil des Plangebietes vorgesehe-
nen Wohnbebauung durch die Freckenhorster StraBe L 547 wurde
festgestellt, daB eine Uberschreitung der Orientierungswerte gem.
DIN 18005 nicht vorliegt. Allerdings werden an drei Baufenstern fiir
die Neubebauung die Orientierungswerte durch die von der Diistern-
straBe ausgehenden Larmbelastungen Uberschritten.

Fir das Dienstleistungszentrum (Mischgebiet) werden die Orientie-
rungswerte Tag und Nacht durch den Verkehrsldrm der L 547 {iber-
schritten.

Die Larmpegelbereiche Il bis IV sind im Bebauungsplan eingetragen
und mit den entsprechenden passiven SchallschutzmaBnahmen fest-
gesetzt. Im Larmpegelbereich Il werden die Schallschutzanforderun-
gen bereits durch die einzuhaltende Warmeschutzverordnung erfiillt.
. Stellplatzanlage

Die Stellplatzanlage des Dienstleistungszentrums weist It. Gutachten
eine Vertraglichkeit fiir das angrenzende Wohngebiet hinsichtlich der
zulassigen Tagwerte auf. Der zuldssige Immissionsrichtwert wiirde al-
lerdings nachts berschritten, falls bei Veranstaltungen die Abfahrt
vom Parkplatz erst nach 22:00 Uhr erfolgt.

Wenn derartige Veranstaltungen nicht haufiger als an 10 Nachten im
Jahr und nicht mehr als an zwei aufeinanderfolgenden Wochenenden
stattfinden, sind sie als sogenannte seltene Ereignisse vertraglich.
Zudem soll durch Anordnung einer Schranke ein néchtliches Ausfah-
ren auf die SchmiedestraBe verhindert werden.

. Gewerbliche Immissionen

Der im Siiden liegende Speditionsbetrieb ist ebenfalls als potentieller
Emittent zu beachten. Die Darstellung im Flachennutzungsplan als
«Gemischte Bauflache” fir den Speditionsbetrieb setzt als Planungs-
ziel die Einhaltung der zulassigen Richtwerte voraus. Die tatsichliche
Situation — auch im Hinblick auf den Bestandsschutz des Betriebes —
zeigt It. Gutachten, dass die Orientierungswerte nach DIN 18005
bzw. die Richtwerte gem. TA Larm nicht Giberschritten werden.

Die weiter im Stden liegenden Betriebe (Getréankehandel und Stein-
metzbetrieb) stellen It. gutachterlicher Aussage** ebenfalls keine Im-
missionsprobleme dar.

Bebauungsplan Nr. 2.66
Stadt Warendorf

*  Planungsbiiro fiir Larmschutz Alten-
berge: Schalltechnische Untersu-
chung fir den Beb.-Plan Nr. 2.66
der Stadt Warendorf.

Manster, August 2002
und

** Schreiben vom 11.11.2002
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8. Denkmalschutz

Fragen des Denkmalschutzes sind im Bereich des Bebauungsplanes
nicht betroffen. Im Falle von kulturhistorisch interessanten Bodenfun-
den sind die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zu beachten.

9. Fragen der Realisierung

Dem Bebauungsplan wird ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Stadt Warendorf und dem Investor zu Grunde gelegt, der erganzende
Regelungen — soweit sie nicht im Bebauungsplan festgesetzt sind —
insbesondere zur zeitlichen und finanziellen Abwicklung des Vorha-
bens trifft.

10. Flachenbilanz

Gesamtflache 2,6ha — 100,0 %
davon:

- Mischgebiet 1.26ha — 583%
- Allgemeines Wohngebiet 0,75ha - 347 %

- Offentliche Verkehrsflache 015ha - 7.0%

Bearbeitet im Auftrag des Investors fiir die Stadt Warendorf
Coesfeld, im Qktober 2002

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper StraBe 15 - 48653 Coesfeld



Anhang

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird das Biotopwertverfah-
ren des Kreises Warendorf* angewandt.

Bei der Berechnung wird jedem Biotop ein Wert zugeordnet, der mit
der betroffenen FlachengroBe des Biotopes multipliziert wird. Die
Summe aller ermittelten Biotopwertpunkte ergibt den Biotopwert der
Flache. Dieses Verfahren wird fiir den Bestand vor dem Eingriff (Ta-
belle 1) und den Zustand nach dem Eingriff (Tabelle 2) durchgefiihrt.
Die Biotopwertdifferenz (Tabelle 3) zeigt auf, ob ein Ausgleich der po-
tentiellen Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes mdglich ist.

Die bereits bestehenden Wohngebaude an der DisternstraBe
(1.550 gm) werden nicht in die Eingriffs- und Ausgleichshilanz einge-
stellt, da diese lediglich planungsrechtlich gesichert werden, ein Ein-
griff i.5.d. BNatSchG findet hier also nicht statt (s. Kennzeichnung im
Plan ,Ausgangszustand des Untersuchungsraumes”).

Die in die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fiir das Mischgebiet einge-
stellte Flache ist mit 12.720 gm um 135 gm grdBer als das festgesetz-
te Mischgebiet im Bebauungsplan (12.585 gm), da in der Bilanzie-
rung die entlang der Freckenhorster StraBe stockende Roteichenreihe
in die Bilanzierung aufgenommen wurde. Die Baumen ragen mit ih-
rem Traufbereich zur Halfte in das Plangebiet und zur Halfte in die
Verkehrsflache der Freckenhorster StraBe. Dieses Vorgehen ist not-
wendig, da voraussichtlich 2 Baume im Bereich der sidwestlichen Zu-
fahrt zum Mischgebiet nicht erhalten werden kénnen und an ihre
Stelle eine versiegelte Flache tritt.

Bei einer GesamtgroBe des Bebauungsplans von 21.565 gm bedeutet
dies einen Eingriffsbereich von 20.150 gm.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz wird fir die Eingriffsverursacher
.Mischgebiet” und ,Allgemeines Wohngebiet” getrennt erstellt.

Bebauungsplan Nr. 2.66
Stadt Warendorf

Kreis Warendorf: Bewertungsrah-
men fiir bestehende und geplante
Flachennutzungen (Biotope). Wa-
rendorf, 1995




Code-Nr.

Eingriffsverursacher Mischgebiet

Biotoptyp

Bebauungsplan Nr. 2.66

Stadt Warendorf

Bewertungsparameter

Flache Wert-
[gm} faktor

Einzel-
fldchenwert

18.

Versiegelte Fliiche
= Wohngebaude und Nabenanlagen an der Schmiedestralle
— Sparkassenschulungszentrum und Carport

- Gewerbehalle im Sodwesten

Pilasterflachen
— Stellplatzanl age am Sparkassenschulungszentrum
- Parkstreifen an der Frackenhorster Strafe

Gartenflachen
- Hausgarten der Wohngrundstiicke an der Schmisdesirafie
= Grilnkeste und Rasenflache am Sparkassenschulungszentrum

Intensive Grinlandnutzung
- Grofflachig im Zentrum des Plangebiets

Anpflanzungen Hacken / Elngriinungen
- Schmtthecke aus Fagus syfvatics an der Freckenhorster Strafle

Einzethdume | Baumgruppen

=T Quercus rubra 3 38,5 qm = 270 qm

— 9 Acer platanoides 3 7,0 gqm = 63,0 gm
- 5 Acer platanoides 3 12,5 gm = 62,5 gm
~1 Betula penduia 3 12,5qm = 12,5qm
=1 Betwia pendula 4 7.0 gm = 7.0 qm

~ 1 Betwia pendula 4 3,0 gm = 3,0 gm
-1 Salix cinerea 4 78,5 gm = 78,5 gmi

= 3 Fraxinus excelsior 3 7.0 gm = 21,0 gm
=1 Fraxinus excalsiora 3.0 gm = 3,0gm
— 2 Platanus hybrida a 7,0 gm = 14,0 gm
— 2 Carpings betulus 3 7.0 gm = 14,0 gm
= & Carpinus betulus 33,0 gm = 6,0 gm

1.465.0

1.040.0

22600

13410

60,0

3540

0.0

a1

04

oA

0,7

2,0

a0

1040

2040

29364

a0

1.108,0

Eﬂ'ﬂlﬁ! G1

12.720,0

5.0944

Bewertungsparametear
Flache Wert- Einzal-

Code-Nr. Iaampr,p {m) fakior flichenwert
(GRZ 0.6 einschl. Oberschweitung => GRZ 0.8) 12700 g
b Ntoaepete ey 10,107,0 0,0 0.0
. Gartenfliichen, private Griinlandfl. in Misch- und Wohngebisten 24200 03 126.0
148 Einzelbdume

-5 Quercus rubrad 38,5 gm = 193 gm 1930 20 3860
Hunme 61 12.720,0 1.112,0

D {in Punktenfgm) = G2 - G1

Ausgleichsdefizit




Bebauungsplan Nr. 2.66
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Eingriffsverursacher Wohngebiet

Biotoptyp

Bewertungsparameter

Fléche
{gm)

Wert-
faktor

Einzel-
flachenwert

19,

Intensive Grunlandnutzung
— GroBfléchig im Zentrum des Plangebists

Streugbstwiese (im ostfichen Bereich des Plangebiets)
—1 Pyrus domestica 4 20,0 gm

= 3 Malus domestica a 38,5 qm

-1 Malus domestica & 28,0 qm

—1 Malus domestica 3 3,0 qm

~ 1 Malus domestica 250 gm {abodngic)
=1 Maius domestica (Windwurf)

= 2 Prunus domesticaa 12,5 gm

=1 Prunus domestica 28,0 qm

=1 Prupus domestica 4 20,0 qm

=1 Prunus cerasus & 38,5 gm

=1 Prunus cerasus & 50 gm

=1 Salix cinerea d 38,5 gm

Einzefbaume / Baumgruppen

— 1 Betula pendula & 38,5 gm

— 1 Platanus hybrida a 7,0 gm

-1 Carpinus betuivs a 154,0 gm (zweistammig)
—1 Salix cinerea a 95 gm (dreistammig)

— 1 Robinia pseudoacacia & 7,0 gm

-1 Salix alba 4 12,5 gm

— 1 Fagus syfvatica a 28,0 gm

3.148,0

3.940.0

0.4

20

20

1.2592

78800 |

| Summe G1

7.430,0

98232

ln (in Punktenigm) = G2 - G1

Flache Wert- Einzel-

Code-Nr.  |Biotoptyp fgm} faktor flichenwert
Aligemeines Wohngebiet (GRZ0.4) semp 11908
1, Versiegelte Fachen 213890 0.0 0.0
E. Gartenfléchen, private Gronlandfl. in Misch- und Wohngebieten 12930 03 087 .0
18. Anpflanzungen / Eingriinungen 790.0 07 2030
* Vessiugelte Fiche 1.458,0 0.0 0,0 |
Summe G2 - 7.430,0 1.190.%

Ausgleichsdafizit




ANLAGE

Bestand Biotoptyp m? Wert- WE *) Planung Biotoptyp m?* Wertzahl WE )
zahl
4. Intensiv bewirtschaftete Ackerflachen 14. Naturnaher Wald
4.1 Acker 12.590 0,3 37770 K1 Aufforstung Eichen- 12.580 1.3 16.367,0
Mischwald
42 Acker 8.500 0.3 25500 K2 Aufforstung Eichen- 8.500 1.3 11.050,0
Mischwald

18. Anpfianzen von Hecken

4.3 Acker 800| 03 240,0] K3*') - |Westliche 800 0.7 560,0
| Wallhecke

4.4 Acker 1.450| 03 435,0 Kd Nérdiiche 1.450 0,7 1.015,0
Wallhecke

4.5 Acker 1.295| 0.3 388,5 K5 Ostliche Wallhecke 1.295 0,7 9086,5

10. Extensive Griindlandnutzung

4.6 Acker 9.830 0.3 2.949.0 K6 Umwandlung in 9.830 0.7 6.881.0
exiensiv Griinland

4.7 Acker 23.000 0.3 6.900,0 K7 *) Umwandlung in 23.000 07 16.100,0
extensiv
Grinland

13. Brachflidchen / Sukzessionsflachen

4.8 Acker 16.849 0,3 5.084,7 K& Umwandlung in 16.949 0,7 11.864,3
Sukzessionsfldchen
20. Gewisserbiotope
49 Acker 4930 03 1.479,0 Kg Kleingewasser 4.930 3 6.409,0
19. Anpflanzen von Einzelbdumen
4.10 Acker - 0,0 = K10 20 Kopfweiden - 1,0 100,0
a bm?
4.11 Acker - 0,0 - 20 Baume - 1,0 200,0
a10m?
15. Laub-Nadel-Mischwald 15. Laub-Nadel-Mischwald
15.1 Eichenmischwald 6827 20 13.654,0 K12 Eichenmischwald 6.827 2,0 13.654.0
mit Nadelhdlzern mit Nadelhdlzern
3. Begriinte Flachen 3. Begriinte Flachen
3.1 Unbefestigter 1.345 0,2 2690 K13 Unbefestigter 1.345 0.2 269,0
Feldweg Feldweg

47.6496 WE

Davon zugeordnet zu BPlan 1.03  25.539,6 WE
BPlan 2.66 9.520,0 WE
Noch einem BPlan zuzuordnen K1 12.590,0 WE

Wertzuwachs gesamt

*)" WE 2 Werteinheiten
**} K3 und K7 Ausgleichsmafinahmen fiir BPlan 2.66
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1

erganzende = =
Kopfweidenpflanzungeriw (o)~ T— ===~ . .
"-.\

varhandene
Feuchtmulden
teichartig vertiefen
mit flachen Béschungen

vorhandene Heckenstruktur
(Weiden auf den Stock setzen)

Neuaniage
Baumreihe
aus Kopfweiden

Extensivgriinland

veorhandene Heckenstruktur
verstarken bzw, erganzen

5,0 m breit

Neuanlage

Heckenstruktur

bestehend aus

Haselnuss, Weilldorn, Schiehe,
Pfaffenhut, Hartriegel, Heckenkirsche.
Wildrose, Vogelbeere, Schneeball etc.

KONZEPTION DER

OKOLOGISCHEN AUSGLEICHSFLACHE
GEMARKUNG FRECKENHORST

FLUR 25 / FLURSTUCK 385/
GRUNDSTUCKSGROSSE 23437 m?

M.: 1/ 1000
Dez. lll Stadtebau und Umwelt
Warendorf, den 02.07.2003



Anhang

Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird das Biotopwertverfah-
ren des Kreises Warendorf* angewandt.

Bei der Berechnung wird jedem Biotop ein Wert zugeordnet, der mit
der betroffenen FlachengroBe des Biotopes multipliziert wird. Die
Summe aller ermittelten Biotopwertpunkte ergibt den Biotopwert der
Flache. Dieses Verfahren wird fiir den Bestand vor dem Eingriff (Ta-
belle 1) und den Zustand nach dem Eingriff (Tabelle 2) durchgefiihrt.
Die Biotopwertdifferenz (Tabelle 3) zeigt auf, ob ein Ausgleich der po-
tentiellen Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes mdglich ist.

Die bereits bestehenden Wohngebaude an der DisternstraBe
(1.550 gm) werden nicht in die Eingriffs- und Ausgleichshilanz einge-
stellt, da diese lediglich planungsrechtlich gesichert werden, ein Ein-
griff i.5.d. BNatSchG findet hier also nicht statt (s. Kennzeichnung im
Plan ,Ausgangszustand des Untersuchungsraumes”).

Die in die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz fiir das Mischgebiet einge-
stellte Flache ist mit 12.720 gm um 135 gm grdBer als das festgesetz-
te Mischgebiet im Bebauungsplan (12.585 gm), da in der Bilanzie-
rung die entlang der Freckenhorster StraBe stockende Roteichenreihe
in die Bilanzierung aufgenommen wurde. Die Baumen ragen mit ih-
rem Traufbereich zur Halfte in das Plangebiet und zur Halfte in die
Verkehrsflache der Freckenhorster StraBe. Dieses Vorgehen ist not-
wendig, da voraussichtlich 2 Baume im Bereich der sidwestlichen Zu-
fahrt zum Mischgebiet nicht erhalten werden kénnen und an ihre
Stelle eine versiegelte Flache tritt.

Bei einer GesamtgroBe des Bebauungsplans von 21.565 gm bedeutet
dies einen Eingriffsbereich von 20.150 gm.

Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz wird fir die Eingriffsverursacher
.Mischgebiet” und ,Allgemeines Wohngebiet” getrennt erstellt.

Bebauungsplan Nr. 2.66
Stadt Warendorf

Kreis Warendorf: Bewertungsrah-
men fiir bestehende und geplante
Flachennutzungen (Biotope). Wa-
rendorf, 1995




