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1. Einfiihrung, Lage und Gr6Re des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Warendorf hat in seiner Sitzung am 19.09.2019 gemalR § 2(1) Baugesetzbuch
(BauGB) die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2.49 ,Adlerstrale” im Verfahren gemaR
§ 13a BauGB beschlossen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2.49 wird das Ziel verfolgt,
eine vorhandene Bebauung im Ubergangsbereich zweier rechtskriftiger Bebauungsplane pla-
nungsrechtlich abzusichern sowie die Nachverdichtung angemessen voranzutreiben.

Planungsanlass

Bei der Prifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Vorhabens im Plangebiet, wurde fest-
gestellt, dass sich fir ein in der Vergangenheit genehmigtes Bestandsgebdude, derzeit der Um-
stand ergibt, dass dieses nach dessen Abgang in der jetzigen Form nicht mehr errichtet werden
dirfte, da es sich auRerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflaiche befindet sowie
die festgesetzte eingeschossige Bauweise nicht einhalt. Um die Bestandsbebauung planungsrecht-
lich abzusichern, ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2.49 , AdlerstralRe” erforderlich.

Zielsetzung der Planung

Vor diesem Hintergrund wird der Bebauungsplan Nr. 2.49 ,Adlerstralle” aufgestellt, um insbeson-
dere die im Planungsgebiet vorhandene Bebauung planungsrechtlich abzusichern und fir die be-
troffenen Eigentiimer damit Planungssicherheit zu schaffen; auch fir ggf. mittel- oder langfristig
anstehende Veranderungen. Um eine geordnete, aufeinander abgestimmte stadtebauliche Ent-
wicklung zu erzielen, erstreckt sich der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2.49
auch auf angrenzende Grundstiicke.

Weiterhin soll mit der Aufstellung des Bebauungsplans ein Beitrag zur Deckung der Wohnbed{irf-
nisse der Bevolkerung in Warendorf geleistet und die Innenentwicklung von Warendorf gefordert
werden, indem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich vertragliche
Nachverdichtung, anknipfend an den baulichen Bestand, im Planungsgebiet geschaffen werden
(Details siehe Kapitel 3).

Lage und GrofB3e des Plangebiets
Das Planungsgebiet des Bebauungsplans Nr. 2.49 , AdlerstraBe” hat eine GréRe von rd. 0,4 ha und
erstreckt sich vom Grundstiick Ecke Reichenbacher StraRe / Adlerstrae tber die westlich angren-
zenden Grundstiicke der Adlerstrale, bis zur stidlichen Einmiindung des Zeisigweg. Der Geltungs-
bereich umfasst folgende Flurstiicke: Gemarkung Warendorf, Flur 20, Flurstiicke 414, 503, 504,
828, 829, 830, 1277, 1278 sowie teilweise die Flurstlicke 162, 506, 1283 und 1287. Das Plangebiet
befindet sich innerhalb eines Wohngebiets im stidostlichen Siedlungsbereich der Stadt Waren-
dorf.
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
= Im Norden durch die Reichenbacher StralRe (bis StralRenmitte),
= im Osten durch die AdlerstraRe (bis StraBenmitte),
= im Siden durch die ZeisigstralRe (bis StraBenmitte) und
= im Westen durch die westliche Grundstiicksgrenze der Flurstlicke 830, 1277 und 1278 und
deren sich gen Norden streckende Verlangerung bis zur stdlichen Grundstilicksgrenze des
Flurstlicks 139 sowie durch die westliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 503 und 504
bis zur Schnittstelle der Flurstiicke 139 und 162.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte des Bebauungs-
plans Nr. 2.49 , AdlerstraBe”.
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Planverfahren

Der Bebauungsplan wird aufgrund der Art der Anderung (Anpassung der Baugrenze) in Verbin-
dung mit der geringen FlachengréRe von rund 4.000 m? als MaBnahme der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Entsprechend gelten die Vorschriften
des § 13(2) und (3) Satz 1 BauGB. Somit wird sowohl von einer Umweltpriifung als auch von einer
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der beriihrten Behérden und Trager 6ffentlicher
Belange gemal § 3(1) BauGB und § 4 (1) BauGB abgesehen.

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungszusam-
menhang. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfillt. Durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan wird eine maximale Grundfliche im Sinne des §19(2) BauNVO von weniger als
20.000 m? zugelassen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) oder Landes-
recht unterliegen, wird vorliegend nicht planerisch vorbereitet oder begriindet. Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten liegen nicht
vor. Zudem bestehen aufgrund der im Plangebiet zuldssigen sowie im Umfeld vorhandenen Nut-
zungen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der vorliegenden Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) zu beachten sind. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 2.49 ,Adlerstrale” wird
daher im Verfahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).
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2. Stddtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

2.1 Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) ist das Plangebiet als Siedlungsbereich ausgewiesen,
im Regionalplan Miinsterland ist es analog als Teil des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) fest-
gelegt (siehe Abb. 1). Die angestrebte Nachverdichtung innerhalb des gewachsenen Siedlungsge-
fliges entspricht den hiermit verbundenen regionalplanerischen Zielvorgaben. Zu nennen ist in
diesem Zusammenhang insbesondere das Ubergreifende Ziel 1.1 (bedarfsgerechte Siedlungsent-
wicklung unter Beriicksichtigung mit Vorrang Innen- vor AuBenentwicklung). Die vorliegende Bau-
leitplanung entspricht somit auch kiinftig den landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.
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Abbildung 1: Auszug aus dem Regionalplan Miinsterland 1, Blatt 8 mit eigenen Erganzungen — ohne Mal3stab

2.2  Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Warendorf stellt den (iberplanten Bereich als
Wohnbauflachen dar (siehe Abb. 2). Durch die im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 2.49
,Adlerstralle” vorgesehene Festsetzung eines Reinen Wohngebiets gemall § 3 BauNVO wird dem
Entwicklungsgebot gemaR § 8(2) BauGB angemessen Rechnung getragen. Da dieser Bebauungs-
plan der Innenentwicklung mit seinen beabsichtigten Festsetzungen der Darstellung entspricht, ist
keine Anpassung des vorbereitenden Bauleitplanes im Wege der Berichtigung erforderlich. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

! Quelle siehe Quellenverzeichnis Nr. [1]
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Abbildung 2: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Warendorf> — ohne MaRstab, Quelle: Stadt Warendorf

Bebauungsplan Nr. 2.27 und Nr. 2.27 / 1. Anderung (Ursprungspline)

Das Planungsgebiet liegt im Ubergangsbereich zweier rechtskriftiger Bebauungsplane. Der nérdli-
che Bereich liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2.27 ,fir das Gebiet
zwischen Reichenbacher StraRe, Diusternweg, vorgesehener Sidtangente und Heustralle” aus
dem Jahr 1973. Fiir den stidlichen Bereich gilt deren 1. Anderung aus dem Jahr 1976.

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 2.27 setzt im nordlichen Planbereich ein Reines Wohnge-
biet, eine zwingende eingeschossige Bauweise, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sowie eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 fest.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.27 hat sich die StraRenfiihrung verschoben,
so dass sich auch die liberbaubaren Flachen verandert haben. Hier sieht der Ursprungsplan fir
den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.49 sudlich liegenden Bereich eine maximal
eingeschossige geschlossene Bauweise mit einer GRZ und GFZ von 0,4 vor. Die Festsetzung als
Reines Wohngebiet wird weiterhin aufrechterhalten.

Die vorangegangenen Ausfilhrungen zu den bestehenden Bebauungsplanen dienen lediglich der
Erlauterung der Sachlage und begriinden keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Details kdnnen den
jeweiligen Planurkunden entnommen werden. Stadtebauliche Ziele und Planinhalte ergeben sich
aus dem Original-Bebauungsplan inklusive seiner rechtskréftigen Anderungen mit Begriindung.
Hierauf wird ausdriicklich Bezug genommen.

2 Quelle siehe Quellenverzeichnis Nr. [2]
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2.4

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Zur raumlichen Einordnung des Plangebiets wird im Folgenden das ndhere Umfeld des Plange-
biets kurz beschrieben und in der nachfolgenden Abbildung veranschaulicht.
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© 2017 — Stadt Warendorf, alle

Abbildung 3: Radumliche Einordnung des Plangebiets3,— ohne Mal3stab

Das an der AdlerstraBe befindliche Plangebiet ist (iber die noérdlich angrenzende Reichenbacher
StralRe an das Ubergeordnete StraBennetz (Freckenhorster Stralle, L 547) angebunden. Es liegt
innerhalb eines Wohngebiets sidlich der Reichenbacher StralRe, das entsprechend durch Wohn-
bebauung gepragt ist. Weiterhin sind mehrere 6ffentliche Griinflichen (z. B. an der Franz-Darpe-
Str. und am Nachtigallenweg in einer Entfernung von ca. 200 m zum Plangebiet) sowie eine Fried-
hofanlage (direkt norddstlich vom Plangebiet) im ndheren Umfeld des Plangebiets vorhanden.
Direkt nordlich vom Plangebiet sind in fullldufiger Entfernung eine Kindertagesstdtte sowie die
Laurentiusschule und eine weitere Kindertagesstatte erreichbar. Westlich vom Plangebiet (Ent-
fernung zum Plangebiet ca. 500 m Luftlinie), an der Waldenburger StraRRe, sind mehrere 6ffentli-
che Einrichtungen (Kreisverwaltung, Kreispolizei, Gesundheitsamt, Kfz-Zulassungsstelle) angesie-
delt. Auch ein Lebensmittelmarkt sowie eine Bushaltestelle (im Kreuzungsbereich Freckenhorster
StraRe/Reichenbacher Strale) sind im ndheren Umfeld (Entfernung zum Plangebiet ca. 650 m
Luftlinie) vorhanden.

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut und umfasst flinf Wohngebaude (Adlerstralle 13, 15, 17 und
19 sowie Reichenbacher StralRe 70, siehe Fotos/Abbildung 4). Das Wohnhaus im nérdlichen Plan-
bereich, an der Reichenbacher StraRRe 70, ist als 1%-geschossiges, freistehendes Einfamilienhaus
konzipiert und nimmt die bauliche Struktur der westlich und 6stlich angrenzenden Wohngebadude
an der Reichenbacher Stralle auf: es verfligt u. a. lUber eine traufstandige Ausrichtung zur Rei-
chenbacher Stralle und ein Satteldach.

* Quelle siehe Quellenverzeichnis Nr. [3]
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AdlerstralRe 19

AdlerstralBe Adlerstrale 13-17

Abbildung 4: Fotos Plangebiet* (Stand: Januar 2020)

Auch bei den (ibrigen vier Wohngebduden im Plangebiet handelt es sich um Einfamilienhauser,
die jedoch alle mit einem Flachdach ausgestattet sind. Die direkt siidlich an das Plangebiet an-
grenzenden Wohngebdude an der AdlerstralRe verfliigen ebenfalls tiber Flachdacher (siehe Luft-
bild/Abbildung 5), so dass eine einheitliche Dachform in diesem Bereich vorliegt.

Die Wohnhdauser im stdlichen Planbereich an der AdlerstraBe 13—-15 sind einheitlich in einge-
schossiger halboffener Bauweise mit Flachdach errichtet worden (siehe Abbildung 4 u. 5). Entge-
gen der dort festgesetzten geschlossenen Bauweise wurde hier nur einseitig an die Grundstlicks-
grenze gebaut. Das Wohnhaus in der Mitte des Plangebiets an der AdlerstraBe 19 ist zwar auch
mit einem Flachdach versehen, verfligt aber Giber zwei Geschosse; wobei das zweite Geschoss, in
sich versetzt (teils liberkragend, teils zuriickspringend) ausgefiihrt wurde (siehe Abbildung 4 u. 5).

* Quelle siehe Quellenverzeichnis Nr. [4]
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Friedhof

Abbildung 5: Ubersicht Geschossikeit (Legende: z.B. Il = Anzahl Geschosse / D = Dachgeschoss / z. B. 2 WE = Anzahl

Wohneinheiten / rot gestrichelte Line = Geltungsbereich B-Plan Nr. 2.49, griin gestrichelte Linie / Punkte = Grinstruktu-
5

ren)

Die ErschlieBung der Grundstiicke im Plangebiet erfolgt (mit Ausnahme des Grundstiicks an der
Reichenbacher Strae) lUber die AdlerstralRe. Diese verfligt Gber einen vergleichsweise breiten
Querschnitt (ca. 16,5 m einschl. Biirgersteige) und ist als Tempo 30-Zone mit 6ffentlichen Stell-
platzen im StraRenraum (in regelmaRigen Abstanden auf beiden StraRenseiten) konzipiert. Der
vergleichsweise Breite Straenquerschnitt ist u. a. auf zwei nebeneinander liegende Griinstreifen
(mit Einzelbdumen und kleineren Heckenstrukturen, siehe Abbildung 5) entlang der Adlerstralle
zurlickzufihren, die in regelméaRigen Abstanden auf den unterschiedlichen StraBenseiten ange-
ordnet sind.

> Quelle siehe Quellenverzeichnis Nr. [5]



Stadt Warendorf, Bebauungsplan Nr. 2.49 , AdlerstraRe” 10

2.5

2.6

2.7

Weiterhin ist entlang der Reichenbacher StralRe eine geschiitzte Allee vorhanden, die mit einem
Baum in das Plangebiet ragt.

Naturschutz und Landschaftspflege, Wald

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbe-
reiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt zu priifen und in der Abwéagung
zu bericksichtigen.

Die Uberplante Flache ist vollstandig bebaut und durch kleine private Hausgarten durchgriint. Die
AdlerstraRe wird von einer Strallenrandbegriinung begleitet, die mit einigen Baumen und Strau-
chern versehen ist. Eine planungsrechtliche Sicherung dieser Baumstandorte wird als nicht erfor-
derlich eingestuft, da diese sich im 6ffentlichen StraRenraum befinden sowie teilweise lber die
Baumschutzsatzung der Stadt Warendorf (vom 23.05.2011) geschiitzt sind.

Direkt angrenzend an das Plangebiet, entlang der Reichenbacher StralRe, befindet sich eine ge-
schitzte ,Rot-Eichenallee an der Reichenbacher Strale” (Objektkennung: AL-WAF-0088). Von
dieser ragt ein Baum in das Plangebiet. Aufgrund der Bestandsbebauung werden keine Beein-
trachtigungen durch die Planung erwartet.

Im Plangebiet und im ndheren Umfeld liegen weder Natur- oder Landschaftsschutzgebiete noch
befinden sich dort geschiitzte Landschaftsbestandteile. Zudem sind im Geltungsbereich und in der
Umgebung keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) aus-
gewiesen. Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaR § 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW®
gefiihrte schutzwiirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plange-
biet nicht bekannt.

Belange des Artenschutzes: Die Vorprifung (Stufe 1) hinsichtlich Artenspektrum und Wirkfaktoren
ist nach bisherigem Kenntnisstand im vorliegenden Fall ausreichend. Bei dieser Stufe wird geklart,
ob und bei welchen Arten artenschutzrechtliche Konflikte auftreten kénnen und welche Wirkfak-
toren zu erwarten sind. Die artenschutzrechtliche Priifung, Stufe 1, ist in Kapitel 5 dargelegt.

Gewasser

Oberflachengewasser sind weder im Plangebiet noch im ndaheren Umfeld vorhanden. Festgesetzte
bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet ebenso wenig wie
Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete.

Boden, Flache

GemaR Bodenkarte NRW stehen im Plangebiet Giberwiegend aus Sandbdden als Gley-Podsol (P82)
an. Diese Bdden sind durch eine sehr geringe bis geringe Sorptionsfahigkeit, sehr geringe bis ge-
ringe nutzbare Wasserkapazitdt und im Oberboden hohe, im Unterboden meist mittlere Wasser-
durchlassigkeit gepragt. Im tieferen Unterboden entsteht in diesen Boden haufig Staundsse. Die

6 Quelle siehe Quellenverzeichnis Nr. [6]
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2.8

2.9

im Plangebiet vorkommenden Béden sind landesweit nicht als besonders schutzwiirdige Béden in
Nordrhein-Westfalen kartiert worden.

Altlasten und Kampfmittel

Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 2.49 , AdlerstralRe” sind nach bisherigem Kenntnisstand keine
Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt. Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Lan-
desbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer
Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der Stadt und der zustandigen Be-
horde (hier: Kreis Warendorf - Untere Bodenschutzbehorde) mitzuteilen, sofern derartige Fest-
stellungen bei der Durchfiihrung von BaumaBRnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen
Eingriffen in den Boden oder in der Untergrund getroffen werden.

Bisher besteht im Plangebiet kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgénger. Tiefbau-
arbeiten sollten jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen
werden kénnen. Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewdhnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstinde beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch die Ordnungsbehoérde der Stadt Waren-
dorf oder die Polizei zu verstandigen. Entsprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund mdog-
licher Altlasten, altlastenverdachtiger Flachen bzw. moglicher Kampfmittel sind auf der Plankarte
zum Bebauungsplan aufgefiihrt.

Denkmalschutz, Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand bisher weder im Plangebiet noch
in seinem unmittelbaren Umfeld vorhanden. Auch befinden sich im Plangebiet keine besonders
pragenden Objekte oder Situationen, die als zu schiitzenden Kulturgut eingestuft werden oder
kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht berthrt. Vorsorglich wird jedoch
auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG)). Ein ent-
sprechender Hinweis wird auf der Plankarte des Bebauungsplans vermerkt.

Planungsziele und Plankonzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2.49 ,Adlerstralle” wird insbesondere das Ziel ver-
folgt, die im Plangebiet vorhandene Bebauung planungsrechtlich zu sichern und den betroffenen
Eigentlimern damit, auch fur ggf. mittel- oder langfristig anstehende Verdanderungen, Planungssi-
cherheit zu verschaffen. Hierbei sollen auch die festgesetzten Planinhalte der Ursprungspldne
aktualisiert werden.

Gleichzeitig soll mit der Planung eine Nachverdichtung ermdglicht werden, die sich an der Be-
standsbebauung im und angrenzend zum Plangebiet orientiert und sich in einem stadtebaulich
vertraglichen Rahmen bewegt. Hiermit soll ein Beitrag zur Deckung der Wohnbediirfnisse der Be-
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4.1

volkerung in der Stadt Warendorf geleistet und die Innenentwicklung in Warendorf geférdert
werden.

Aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang und vor dem Hintergrund des Gebots zum spar-
samen Umgang mit Grund und Boden sind MaRnahmen zur Nutzung von innerértlichen Flachen-
reserven grundsatzlich zu unterstiitzen. Durch die Schaffung von Nachverdichtungsmoglichkeiten
im Siedlungszusammenhang wird einer Inanspruchnahme unbebauter Grundstiicke im AuBenbe-
reich vorgebeugt. Vor diesem Hintergrund entspricht die Planung besonders auch den Anforde-
rungen des § 1(5) BauGB, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu unterstiitzen, die sozia-
len, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen in Einklang zu bringen und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende, sozialgerechte Bodennutzung unter Bertlicksichtigung der
Wohnbedirfnisse der Bevolkerung zu gewahrleisten.

Inhalte und Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 2.49 ,Adlerstralie” leiten sich aus den o.g. Zielvorstel-
lungen ab und orientieren sich an den 6rtlichen Gegebenheiten.

a) Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Bestandserfassung wurde festgestellt, dass im Plangebiet ausschlieRlich Wohnbe-
bauung vorzufinden ist. Auch das ndhere Umfeld entlang der AdlerstralRe ist von Wohnbebauung
gepragt. Die im Rahmen der aktuell hier rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 2.27 und Nr. 2.27/ 1.
Anderung festgesetzten Reinen Wohngebiete (gemiR § 3 BauNVO) entsprechen damit dem im
Plangebiet und in der naheren Umgebung vorhandenen baulichen Bestand. Vor diesem Hinter-
grund ist im Plangebiet weiterhin die Entwicklung bzw. Sicherung eines Reinen Wohngebiets vor-
gesehen. Weitere Vorgaben im Plangebiet sollen sich entsprechend in den stadtebaulichen Kon-
text der im naheren Umfeld giiltigen Reinen Wohngebiete der Ursprungsplane einfligen.

Um dem bestehenden Gebietscharakter Rechnung zu tragen, wird aufgrund der vorliegenden
stadtebaulichen Situation an einer Entwicklung als Reines Wohngebiet festgehalten. Die gemal}
§ 3(3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Ldden und nicht stérende Handwerksbe-
triebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, kleine Betrie-
be des Beherbergungswesens oder Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen die Be-
wohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) bleiben dennoch Bestandteil des Bebauungsplanes.

b) MaR der baulichen Nutzung

Die Regelungen gemall § 9(1) Nr. 1, 2 BauGB orientieren sich weitgehend an der Bestandsbebau-
ung und sollen gleichzeitig einen dem o6rtlichen Rahmen angemessenen Entwicklungsspielraum
gewahrleisten. NutzungsmaRe und weitere planungsrechtliche Festsetzungen werden bedarfsori-
entiert aus der ortsiblichen Siedlungsstruktur und aus der Nachbarschaft abgeleitet.

= Die Grundflachenzahl (GRZ) wird analog zu den Festsetzungen des Ursprungsplans fiir das
Plangebiet entsprechend der Obergrenze nach § 17 BauNVO fiir Reine Wohngebiete (GRZ
0,4) zugelassen. Dies entspricht auch der angestrebten Nutzungs- und Baustruktur. Auf
die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da das im Plangebiet zu-
lassige Bauvolumen durch maximale Trauf- und Gebdudehohen ausreichend bestimmt ist.
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= Die Anzahl der Vollgeschosse wird im Plangebiet (in den Bereichen WR1, WR2 und WR3)
von bislang einem Vollgeschoss auf maximal zwei Vollgeschosse erhoht. Das unmittelbare
Umfeld des Plangebietes ist von optisch IlI-geschossigen Gebduden gepragt (siehe Abb. 5).
Im Norden, Osten und Westen mit Satteldachausfiihrung und stidlich des Plangebietes, im
weiteren Verlauf der AdlerstralRe, mit zweigeschossigen Gebauden in Flachdachbauweise.
Zum einen wird durch die zweigeschossige Bauweise ein Bestandsgebdude gesichert, zum
anderen wird eine vertragliche Nachverdichtung ermdglicht. In Kombination mit den Ho6-
henvorgaben wird sichergestellt, dass sich die zukiinftigen Bauvorhaben in die Umgebung
einfligen.

= Diese Regelungen zum Nutzungsmal} werden um die Festsetzung von maximal zuldssigen
Trauf- und Gebaudehohen (als HochstmaR) ergénzt. Die Traufhohe wird definiert als
Schnittkante der aufgehenden AuBenwand mit der duBeren Dachhaut. Die Gebdaudehohe
wird definiert als oberster Gebdudeabschluss (Dachfirst / Attika).

Die exakten Gebaudehdhen der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebiets wurden
durch einen o6ffentlich bestellten Vermesser erfasst, um daran ankniipfend die einzuhal-
tenden Gebaudehohen festzusetzen.

Die maximal zuldssigen Trauf- und Gebdudehdhen in Meter Gber Normalhéhennull (NHN)
ergeben sich aus dem jeweiligen Eintrag in den Nutzungsschablonen gemaR Plankarte fiir
die festgesetzten Teilflaichen WR1, WR2 und WR3.

Zur sicheren Steuerung der Hohenentwicklung im Plangebiet wird eine Begrenzung der
Gebdudehohe fir geboten erachtet. Gewahlt wird hier in Anlehnung an die jeweilige
Nachbarbebauung sowie unter Berticksichtigung erforderlicher Baustandards im Zusam-
menhang mit den gestiegenen energetischen Anforderungen die Begrenzung der maxima-
len Trauf- und Gebdudehohen. Eine umfeldgerechte Malstablichkeit der Bebauung sowie
ein ausreichender Spielraum bei der konkreten Vorhabenplanung sollen mit den Hohen-
vorgaben insgesamt gewahrt bleiben.

Im nordlichen Planbereich (WR1) an der Reichenbacher StraRe 70 ist entsprechend der
Bestandshohe eine maximale Traufhdohe von 64,03 Metern iber Normalhéhennull (ca.
5,70 m Hohe in Bezug auf das Geldnde) und eine maximale Gebaudehoéhe von 68 Metern
Uber Normalhdhennull (ca. 9,70 m Hohe in Bezug auf das Geldnde) zuldssig. Hiermit ist si-
chergestellt, dass sich neue Bauvorhaben in Bezug auf ihre Hohenauspragung in die nahe-
re Umgebung einfligen. Gleichzeitig wird ein geringfligiger Spielraum im Vergleich zur Be-
standsbebauung gewahrt (First ca. 0,50 m hoher als die Bestandsbebauung), um den heu-
tigen baulichen Anforderungen Rechnung zu tragen (ggf. mehr Raum fiir Dammung etc.).

Im Ubrigen Planbereich (WR2 und WR3) wird eine maximale Gebdudehdhe von 65,50 m
Uber Normalhdéhennull (ca. 7,00 m Hohe in Bezug auf das Gelande) und Flachdachbauwei-
se festgesetzt, um eine einheitliche Héhenentwicklung und Gestaltung in diesem Planbe-
reich sicherzustellen. Die maximalen Hohenvorgaben orientieren sich an den Hoéhen der
Gebaude Adlerstrae 19 (im Plangebiet) und AdlerstraBe 11 (slidlich ans Plangebiet an-
grenzend). Hiermit wird einerseits die zweigeschossige Bestandsbebauung im Planbereich
WR2 (AdlerstralRe 19) gesichert und anderseits den siidlich angrenzenden eingeschossigen
Flachdachbauten im Planbereich WR3 (Adlerstrale 13, 15, 17) eine Aufstockung um ein
Geschoss auf maximal zwei Vollgeschosse ermdglicht. Auch hier wird ein geringfligiger
Spielraum (von ca. 0,50 m) in der Hohenentwicklung gewdahrt, um auf mogliche bauliche



Stadt Warendorf, Bebauungsplan Nr. 2.49 , AdlerstraRe” 14

Anforderungen reagieren zu kénnen. Das Einfligen der Gebaude in die ndhere Umgebung
bleibt durch die Hohenvorgaben gewahrt.

c) Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung baulicher Anlagen

= Zur Sicherung der Bestandsbebauung wird in den Planbereichen WR1 und WR2 eine offe-
ne Bauweise festgesetzt. Im librigen Planbereich (WR3) wird zur Sicherung der Bestands-
bebauung eine abweichende (halboffene) Bauweise festgesetzt. Entgegen der Festset-
zung des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 2.27 / 1. Anderung, der hier eine geschlos-
sene Bauweise vorsieht, wurden die Gebdude nur auf der nordlichen Grundstlicksseite
grenzstandig gebaut. Daher sind Hauptgebdude im Teilbereich WR3 jeweils an die nordli-
che Grundstucksseite anzubauen.

= lLage und Tiefe der {iberbaubaren Grundstiicksflichen werden gemaR § 23 BauNVO {iber
die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt. Diese durch Baugrenzen erzeugten Baufelder
ermoglichen den Eigentiimern je nach Ausgangslage geniigend Spielraum bei der Platzie-
rung der baulichen Anlagen. Die Baugrenzen orientieren sich an der Bestandsbebauung,
um eine einheitliche stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets sicherzustellen. Gleich-
zeitig bieten die festgesetzten Baugrenzen noch einen gewissen Spielraum bei der Ent-
wicklung der jeweiligen Grundstiicke, um eine Nachverdichtung in einem stadtebaulich
vertretbaren Mal3 zu ermdglichen.

= Terrassen und Terrasseniiberdachungen sowie Wintergarten diirfen die festgesetzten
Baugrenzen an einer Seite ausnahmsweise um bis zu 3,00 m Uberschreiten. Ein Uber-
schreiten in die Vorgartenbereiche ist unzuldssig, da die derzeitige Stralenansicht ge-
wahrt bleiben soll. Mit dieser Festsetzung soll ein begrenzter Spielraum fiir den nachtrag-
lichen Anbau einer Terrasse oder einer Terrasseniberdachung sowie Wintergarten gege-
ben werden.

= |m Bereich WR1 wird die Stellung der baulichen Anlagen dahingehend geregelt, dass eine
Firstrichtung (traufstandig zur Reichenbacher StraRRe) vorgegeben wird, um die vorhande-
ne einheitliche Ausrichtung der Gebaude entlang der Reichenbacher Stralle weiterhin zu
sichern und so ein einheitliches und harmonisches Ortsbild zu wahren.

d) Vorgartenbereich mit Ausschluss von Garagen und iiberdachten Stellpldtzen (Carports)

Im Plangebiet wird ein Vorgartenbereich festgesetzt, indem Garagen und (iberdachte Stellplatze
ausgeschlossen sind. Ergdanzend erfolgt die Aufnahme eines Mindestabstands fiir Garagen und
Uberdachten Stellplatzen (Carports) von 5,00 m sowie einem seitlichen Grenzabstand von 1,00 m
zur Verkehrsflaiche auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen gemaR § 23(5) BauNVO.
Hiermit soll eine Riicknahme dieser Anlagen gegeniiber dem o&ffentlichen Raum gesichert, die
Vorgartenbereiche von Garagen und Carports freigehalten und ein harmonisches Ortsbild ge-
wahrt werden. Grundsatzlich sind Garagen und Carports auch aullerhalb der (berbaubaren
Grundsticksflache zulassig.

e) Verkehrsflachen

Je Baugrundstiick sind Einfahrten in der Summe mit einer Breite von maximal 6,00 m zulassig.
Hiermit soll die Versiegelung der Grundstiicke, insbesondere der Vorgartenbereiche, durch Ein-
fahrten im Sinne des Boden- / Umweltschutzes begrenzt werden.
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4.2

4.3

Ortliche Bauvorschriften

Im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 2.49 , AdlerstraBe" werden gestalterische Festsetzungen ge-
macht, um sicherzustellen, dass ein gewisser Grad an Homogenitat der stadtgestalterischen Wir-
kung sowohl im Plangebiet selbst als auch im Zusammenhang mit dem umgebendem Umfeld ge-
wahrt bleibt. Die gestalterischen Vorgaben werden bedarfsorientiert aus der ortsiiblichen Sied-
lungsstruktur und der Nachbarschaft abgeleitet.

Anknilpfend an den baulichen Bestand wird im noérdlichen Planbereich (WR1) als Dachform das
Satteldach mit einer Dachneigung von 40 bis 55 Grad festgesetzt. Im (ibrigen Planbereich (WR2
und WR3) sind, entsprechend dem baulichen Bestand, Flachddcher mit einer Dachneigung von
0 bis 5 Grad zulassig.

Um unmalstablichen Dachaufbauten vorzubeugen und ein MindestmaR an baulicher Qualitat zu
wahren, werden Regelungen zur Zuldssigkeit getroffen. Diese betreffen die Lage der Dachaufbau-
ten, ihre Relation zur jeweiligen Baukorperlange sowie ihre Ausdehnung.

Als Dacheindeckung sind glasierte oder reflektierende Dacheindeckungen, ausgenommen Solar-
anlagen, unzuldssig. Hiermit soll eine Beeintrachtigung des Ortsbildes vermieden bzw. ein harmo-
nisches Ortsbild gesichert werden. Dachbegriinungen und Solaranlagen sind im Plangebiet aus-
driicklich zulassig.

Auch werden Vorgaben zur einheitlichen Gestaltung von Solaranlagen gemacht, um sicherzustel-
len, dass diese das Ortsbild nicht beeintrachtigen: Bei geneigten Dachern ab 22°Dachneigung sind
auf dem Dach montierte Solaranlagen mit gleicher Neigung parallel zur Dachhaut anzuordnen. Bei
Flachdidchern von Hauptbaukdrpern und Nebenanlagen wie Garagen/Carports dirfen auf dem
Dach angebrachte Solaranlagen die Oberkante Dachhaut nur bis zu einer Hohe von maximal 1,50
m Uberschreiten.

Weiterhin werden Vorgaben zur gestalterischen Einheit von Reihen- und Doppelhdusern ge-
macht, um ein einheitliche, aufeinander abgestimmte bauliche Gestaltung der Baukorper sicher-
zustellen.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Einfriedungen und der Vorgartengestaltung soll eine
harmonische Gestaltung, insbesondere der Vorgartenbereiche (siehe Plankarte), und eine Begri-
nung der vom o6ffentlichen Raum aus sichtbaren Bereiche erreicht werden. Hiermit soll das Orts-
bild aufgewertet und ein Beitrag zur Sicherung und Entwicklung von Griinstrukturen im Plangebiet
geleistet werden.

ErschlieBung und Verkehr

Das an der AdlerstraBe befindliche Plangebiet ist iber die nordlich angrenzende Reichenbacher
StralRe an das Ubergeordnete StralRennetz (Freckenhorster Stralle, L 547) angebunden. Die Er-
schlieBung der Grundstiicke innerhalb des Plangebiets ist iber die 6ffentlichen Verkehrsflachen
AdlerstralRe und Reichenbacher StraRe gesichert.

Fiir FuBgénger und Radfahrer bestehen Wegeverbindungen lber die vorhandenen ErschlieBungs-
straRen. Die Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr ist i. W. liber bestehende Bushaltestelle
am Kreishaus an der Freckenhorster Stralle gegeben. Private Stellpldtze sind auf den privaten
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4.4

Baugrundstiicken unterzubringen. Offentliche Parkplitze sind im niheren Umfeld, u. a. entlang
der Adlerstralle, in ausreichendem Umfang vorhanden.

Immissionsschutz

4.4.1 Verkehrslarm

Um die Vertraglichkeit der Planung sicher beurteilen zu kénnen, wurde im Zuge des Planverfah-
rens ein Immissionsschutz-Gutachten’ eingeholt. Auf die Ausfiihrungen im Rahmen des Immissi-
onsschutz-Gutachtens wird an dieser Stelle ausdriicklich verwiesen und Bezug genommen. Um die
Wohnqualitat innerhalb des Plangebiets sicherzustellen, wurden im Rahmen des Immissions-
schutz-Gutachtens die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen ermittelt und
beurteilt. Die Ergebnisse des o. g. Immissionsschutz-Gutachtens prasentieren sich wie folgt:

a) StraBenverkehr - Bestehende und prognostizierte Belastungssituation

Beschreibung des einwirkenden Verkehrsldarms

Um die Wohnqualitat innerhalb des geplanten Bebauungsplangebiets bzw. den dortigen Bauvor-
haben sicherzustellen, werden die aus den angrenzenden Verkehrswegen einwirkenden Verkehrs-
larmimmissionen (StraBenverkehr) wie in der nachfolgenden Abbildung ermittelt.

Abbildung 6: Ubersicht der betrachteten Stral&enﬁihrungen7 (schwarz / gelb)

7 Quelle siehe Quellenverzeichnis Nr. [7]
’ Quelle siehe Quellenverzeichnis Nr. [7]
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Beschreibung der Emissionsansatze
Das Rechenverfahren fir die Ermittlung von Larmpegeln wird durch die [DIN 18005-1] vorgegeben
und in der [16 BImSchV] bzw. [RLS-90] ndher beschrieben.

Der Schallimmissionspegel L, ¢ einer Strale wird gemall dem Immissionsschutz-Gutachten nach
den [RLS 90] aus der durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke DTV, dem LKW-Anteil p in Pro-
zent sowie Zu- und Abschlagen fiir unterschiedliche Hochstgeschwindigkeiten, Straenoberfla-
chen und Steigungen > 5 % berechnet.

Die Eingangsdaten filir die Emissionsberechnungen und die hieraus im Rahmen des Immissions-
schutz-Gutachtens berechneten Emissionspegels L.,¢ fir den Tages- und Nachtzeitraum sind in
der folgenden Tabelle zusammengefasst:

StraBenbezeichnung | DTV MaBgeb. Lkw Anteil v Lin,e
und Abschnitt stiind. Ver-

kehrsstirke M | pin % inkm/h in dB(A)

inKfz/h

Kfz/24 h | Tag Nacht Tag | Nacht | Tag | Nacht | Tag Nacht
Reichenbacher 8.500 510 93,5 1,7 1,7 30 50 56,8 | 51,8
Stralle, Abschnitt 1
Reichenbacher 8.500 510 93,5 1,7 | 1,7 30 50 59,2 | 51,8
StraBBe, Abschnitt 2
Hierbei ist:
DTV die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke in Kfz / 24 h,
M die maRgebende stiindliche Verkehrsstérke in Kfz / h,
T/N Tageszeit / Nachzeit,
p der prozentuale Anteil des Schwerverkehrs am durchschnittlichen taglichen Verkehrsaufkommen
in %,

% die fur den betreffenden StraRenabschnitt zuldssige Hochstgeschwindigkeit in km / h fur Pkw und

Lkw, jedoch mindestens 30 km / h und hochstens 80 km / h fiir Lkw bzw. 130 km / h fur Pkw,
L der Mittelungspegel nach [RLS-90].

b) StraRenverkehr - Bewertung der Larmbelastung

Bei Schallausbreitung ergibt sich gemaR dem Immissionsschutz-Gutachten fiir das Plangebiet in
Bezug auf die gebietsspezifischen schalltechnischen Orientierungswerte der [DIN 18005-1 Blb.1]
fiir den StraRenverkehr Folgendes:

= Die Orientierungswerte von 50 dB(A) fiir den Tageszeitraum und von 40 dB(A) fir den
Nachtzeitraum fiir Reine Wohngebiete (WR) werden zur Tages- und Nachtzeit im nordli-
chen Bereich des Plangebiets Gberschritten. Zur Tages- und Nachtzeit sind insbesondere
der Nahbereich zur Reichenbacher Stralle mit einer Plantiefe von ca. 40 m fiir den Tages-
zeitraum und 60 m fiir den Nachtzeitraum beeintrachtigt.

= Die Immissionsgrenzwerte flir Reine Wohngebiete von 59 dB(A) im Tageszeitraum und 49
dB(A) im Nachtzeitraum [16 BImSchV] werden im nordlichen Bereich des Plangebiets, siid-
lich der Reichenbacher StraRe, iiberschritten. Fiir den Tageszeitraum ist mit einer Uber-
schreitung bis zu einer Tiefe von 10 m, ausgehend von der Reichenbacher StraRe, zu
rechnen. Die Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte zur Nachtzeit erfolgen, ausge-
hend von der Reichenbacher StraRe, bis in eine Tiefe von ca. 20 m in das Plangebiet.
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= Die Zumutbarkeitsschwelle, die im Rahmen der stadtebaulichen Planung in Wohngebieten
bei 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) im Nachtzeitraum liegt, wird im gesamten Plangebiet
unterschritten.

Aufgrund der im Nahbereich der Reichenbacher Strale gegebenen Gerauscheinwirkungen sind
gemalkl dem Immissionsschutz-Gutachten zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse somit Larm-
minderungsmalnahmen erforderlich.

¢) MaBBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (SchallschutzmaBnahmen)

Allgemeine Informationen

Dass die mit der Eigenart eines Baugebietes oder einer Bauflache verbundenen Erwartungen an
den Schallschutz erfillt sind, wird durch die Einhaltung der Orientierungswerte der [DIN 18005-1
Bbl. 1] ausgedriickt. In vorbelasteten Gebieten, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bei
bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht
einhalten.

Sind Uberschreitungen der Orientierungswerte festzustellen, ist der Immissionsschutz durch ge-
eignete MalBnahmen sicherzustellen. Im Allgemeinen ist dabei der aktive Larmschutz an der Emis-
sionsquelle dem passiven Larmschutz an den Gebauden Vorrang zu geben.

Bewertung der Erforderlichkeit von aktiven LirmschutzmaBnahmen

Im vorliegenden Fall sind aktive LarmschutzmaBnahmen, wie zum Beispiel der Bau einer Larm-
schutzwand oder eines Larmschutzwalls, aus stadtebaulichen Griinden und im Sinne des Verhalt-
nismaRigkeitsgrundsatzes nicht vorgesehen.

Die gegebenen Gerduscheinwirkungen an der Reichenbacher StralRe werden nicht durch die Pla-
nung hervorgerufen, sondern sind bereits seit Jahren im Bestand vorhanden. Die Bestandssituati-
on wird somit durch die Planung diesbeziiglich nicht verandert; was bei der Bewertung der Ver-
haltnismaRigkeit von Festsetzungen fir aktive LarmschutzmaBnahmen zu beriicksichtigen ist.
Weiterhin hatte der Bau einer Lirmschutzwand / -walls an der Reichenbacher StralRe eine stidte-
baulich unerwiinschte Beeintrachtigung des Ortsbildes und Trennwirkung zur Folge und ware mit
unverhaltnismaBig hohen Kosten verbunden. Zudem kdnnen aktive LarmschutzmalRnahmen an
der Reichenbacher StralRe im Zuge der vorliegenden Planung nicht im ausreichenden MaRe fest-
gesetzt werden, da sich der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 2.49 nur auf
einen kleinen Teilbereich der Reichenbacher Stralle beschrankt.

Auf die Festsetzung von aktiven LarmschutzmaBnahmen wird daher verzichtet und damit den
Empfehlungen des Immissionsschutz-Gutachtens gefolgt (siehe Vorschlag fiir Festsetzungen zum
Schallschutz im Bebauungsplan).

Anforderungen an die Schallddmmung von AuBenbauteilen

Fir die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gegenliber AulRen-
larm werden unterschiedliche Larmpegelbereiche zugrunde gelegt, denen die jeweils vorhande-
nen oder zu erwartenden ,,maRgeblichen AuBenlarmpegel” bei rechnerischer Ermittlung gemaR
[DIN 4109-2] bzw. bei messtechnischer Ermittlung gemaR [DIN 4109-4] zuzuordnen sind.

Die Art und der Umfang der passiven MaBnahmen am Gebaude werden durch den maRgeblichen
AulRenlarmpegel vorgegeben. Der maligebliche AuRenlarmpegel ist gemal [DIN 4109-2] bzw. [DIN
4109-4] der um drei dB erhohte Tagesbeurteilungspegel. Betragt die Differenz wie im vorliegen-
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den Fall zwischen dem Beurteilungspegel Tag und Nacht weniger als zehn dB, so ergibt sich der
malgebliche AuRenlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem drei dB erhohten Nacht-
beurteilungspegel und einem Zuschlag von zehn dB.

Die nachfolgende Tabelle entspricht der Tabelle sieben der [DIN 4109-1]. Hierin enthalten sind die
maRgeblichen AuRenldarmpegel, die zur Bestimmung des gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-
Malles R'nges der AulBenbauteile von schutzbediirftigen Raumen auf der nachgelagerten Umset-
zungsebene heranzuziehen ist.

Larmpegelbereich MaRgeblicher Auenldrmpegel in dB(A)

| 55
Il 60

] 65

\Y 70

\Y 75

\ 80

Vil >80

Tabelle: Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maRgeblichen AuBenldrmpegeln nach DIN 4109-1

Schalldammliifter

In der [DIN 18005-1 Blb. 1] wird darauf hingewiesen, dass bereits bei Auengerauschpegeln tber
45 dB(A) bei teilweise gedffnetem Fenster ein ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist. Es
wird daher gutachterlich empfohlen, zumindest fiir zum Schlafen genutzte Rdume fensterunab-
hangige Luftungseinrichtungen in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufzunehmen
(siehe nachfolgenden Vorschlag fiir Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan).

AuBenbereiche

Grundsatzlich sollte in Abhadngigkeit der Bauweise die Einhaltung der Mischgebietswerte in den
AuRenbereichen (Balkone / Terrassen) sichergestellt sein. Wie die Berechnungen im Rahmen des
Immissionsschutz-Gutachtens zeigen, ist das Plangebiet insbesondere im Nahbereich der Rei-
chenbacher Stralle durch Verkehrslarm beeintrachtigt. Die schalltechnischen Orientierungswerte
der [DIN 18005-1 Bbl. 1] fur Mischgebiete (MI) werden zur Tageszeit im Bereich der Freiflachen /
AulRenwohnbereiche Uberwiegend eingehalten bzw. unterschritten.

Lediglich in einem kleinen Teilbereich zwischen der Reichenbacher StraRe und der ersten Wohn-
bebauung des Bebauungsplangebiets sind geringfiigige Uberschreitungen von maximal drei dB
festzustellen. Hierbei handelt es sich um eine bereits gegebene Bestandssituation, die nicht durch
die Planung hervorgerufen wird. Durch die Stellung der Gebaude an dieser Stelle wird bereits im
Bestand baulich auf die gegebene Larmbelastung an der Reichenbacher StralRe reagiert, mit einer
Anordnung der Garten und AuBenbereiche auf der schallabgewandten Gebdudeseite. Hiermit
wird deutlich, dass es auf der konkreten Umsetzungsebene ausreichend bauliche Moglichkeiten
gibt, um AulBenbereiche im Plangebiet zu realisieren.

Somit liegen fur die Freiflichen / AuRenwohnbereiche fast ausnahmslos gesunde Wohnverhalt-
nisse vor. Die sogenannte Zumutbarkeitsschwelle von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) wird im
gesamten Plangebiet eingehalten.
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4.5

Vorschlag fiir Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan

Die Festsetzungsempfehlungen aus dem genannten Immissionsschutz-Gutachten werden unver-
andert in den Bebauungsplan (bernommen, um die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse im
Plangebiet sicherzustellen. Lediglich der Begriff Schienenverkehr (Zum Schutz vor Larmeinwirkun-
gen durch den StraBen- und Schienenverkehr...) wird nicht in den Bebauungsplan ibernommen,
da im vorliegenden Fall keine Belastung durch den Schienenverkehr vorliegt.

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den StralRenverkehr werden bei einer baulichen Errich-
tung oder baulichen Anderung von Rdumen, die nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Die Larmpegelbereiche
zur Bestimmung des erforderlichen R'nges sind in der Plankarte gekennzeichnet. Die Larmpegelbe-
reiche | und Il stellen aufgrund der heute Ublichen, einzuhaltenden Baustandards keine erhéhten
Anspriiche an die Schallddmmung der AuBenhaut des Gebaudes dar. Auf eine Festsetzung der
Larmpegelbereiche | und Il wird daher verzichtet.

Fenster von nachts genutzten Raumen (i. d. R. Schlaf- und Kinderzimmer) sind innerhalb des Plan-
gebietes — sofern die Fassaden zur Larmquelle ausgerichtet sind und héhere AuRengeraduschpegel
als Lm =45 dB (A) [DIN 18005-1 Blb. 1] zu Luftungszwecken mit einer schallddammenden Liftungs-
einrichtung auszustatten. Das Schalldimm-MaR von Liftungseinrichtungen/Rollladenkésten ist
bei der Berechnung des resultierenden Bau-Schallddmm-Males R'nges zu beriicksichtigen. Aus-
nahmen kdnnen zugelassen werden.

Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzel-
nachweises nach [DIN 4109-2] ermittelt wird, dass durch die Einrichtung vorgelagerter Baukorper
oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminderten Liarmbelastung geringere Anforde-
rungen an den Schallschutz resultieren.

4.4.2 Gewerbeldarm
Relevante Gewerbenutzungen sind im ndheren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden. Mit we-
sentlichen Gewerbelarmimmissionen ist im Plangebiet daher nicht zu rechnen.

4.4.3 Sonstige Immissionen

Eine Belastung durch sonstige Immissionen entspricht nach heutigem Kenntnisstand den Ublichen
Verhaltnissen innerhalb des lberwiegend zum Wohnen genutzten Siedlungsbereichs. Nahere
Erkenntnisse zu erheblichen Belastungen (Staub, Geriiche, Luftverunreinigungen etc.) liegen bis-
lang nicht vor.

Betriebsbereiche nach Storfallverordnung sind innerhalb relevanter Achtungsabstande zur tber-
planten Flache nicht bekannt.

Naherer Untersuchungsbedarf hinsichtlich sonstiger Immissionen sowie auch mit Blick auf den
vorbeugenden Storfallschutz ist bisher nicht erkennbar.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt in einer seit vielen Jahren realisierten Wohnsiedlung. Die vorliegende Planung
modifiziert bestehende Baurechte, die technische Ver- und Entsorgung einschlieflich Schmutz-
wasserentsorgung und Miillabfuhr ist hier durch Anschluss an die vorhandenen Netze im Stadt-
gebiet bereits sichergestellt. Besondere Anforderungen oder Probleme sind nicht bekannt. Nach
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heutigem Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass die Ver- und Entsorgung des Plangebiets
einschlieRlich Mullabfuhr weiterhin tGber diese vorhandenen Anlagen sichergestellt werden kann.

Nach Landeswassergesetz i. V. m. dem Wasserhaushaltsgesetz ist Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder unverschmutzt
einem Vorfluter gedrosselt zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit moglich ist. Das Plangebiet ist bereits seit vielen Jahren bebaut und vollstandig erschlos-
sen.

Die Anforderungen des vorbeugenden Brandschutzes und die Loschwasserversorgung werden bei
den vorliegenden Anpassungen weiterhin als gesichert angesehen. Eine ausreichende Léschwas-
serbereitstellung sowie die Zuganglichkeit fur die Feuerwehr ist dauerhaft zu gewahrleisten (vgl.
Technische Regeln der DVGW-Arbeitsblatter, BauO NRW).

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und ist liberwiegend von Bebauung
umgeben. Eine direkte Verbindung zum offenen Landschaftsraum oder verbindende Biotopstruk-
turen bestehen hier nicht. Eine besondere Wertigkeit des Plangebiets liegt nach derzeitiger
Kenntnis nicht vor. Griinordnerische Festsetzungen werden angesichts der Planungsziele und der
untergeordneten GroRe des Planbereiches nicht fiir notwendig erachtet.

Die AdlerstraRe wird von einer Stralenrandbegriinung begleitet, die mit einigen Baumen und
Strauchern versehen ist. Eine planungsrechtliche Sicherung dieser Baumstandorte wird als nicht
erforderlich eingestuft, da diese sich im 6ffentlichen StraRenraum befinden sowie teilweise tber
die Baumschutzsatzung der Stadt Warendorf (vom 23.05.2011) geschiitzt sind. Weitere Erlaute-
rungen zur Thematik , Naturschutz und Landschaftspflege, Wald” sind im Kapitel 2.4 der vorlie-
genden Begriindung aufgefihrt.

Umweltrelevante Auswirkungen

Bei MaBnahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe der Umwelt-
prafung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleich-
wohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren zu berticksichtigen. Vor dem Hinter-
grund des untergeordneten Umfangs der Planung sowie der Planungsziele und Planinhalte wird
davon ausgegangen, dass die Auswirkungen nur geringfligig, auf das nahe Umfeld begrenzt und
aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

Die Entscheidung (iber die Inanspruchnahme des ortlichen Bodens fiir die weitere Siedlungsent-
wicklung ist bereits bei der Aufstellung des Ursprungsplans getroffen worden. Durch den vorlie-
genden Bebauungsplan Nr. 2.49 wird kein neues Baurecht geschaffen, sondern die Festsetzungen
an die heutigen Gegebenheiten und Zielvorstellungen angepasst (siehe Kapitel 3, 4). Diese gering-
flgigen Anpassungen werden im Sinne einer angemessenen Innenentwicklung und vor dem Hin-
tergrund der bestandsorientierten Planung flir vertretbar gehalten. Eine weitere Bodenversiege-
lung wird nicht vorbereitet. Der Bodenschutzklausel gemaR § 1a (2) BauGB wird somit entspro-
chen.
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Im Zuge des Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu
prifen, ob die Planung Vorhaben ermdoglicht, die dazu fiihren, dass Exemplare von europaisch
geschitzten Arten verletzt oder getotet werden kénnen oder die Population erheblich gestort
wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemall BNatSchG). Der Prifung wird vorliegend
die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zugrunde
gelegt.

Im Plangebiet sind i. W. die Lebensraumtypen , Gebiude®, ,Géarten, Parkanlagen, Siedlungsbra-
chen” sowie untergeordnet im Stralenraum ,Kleingehdlze, Alleen, Baume, Geblsche, Hecken”
vorhanden. Fir diese Lebensraumkategorien sind entsprechend der Liste der planungsrelevanten
Arten in NRW fiir das Messtischblatt 4013 ,,Warendorf” im Quadrant 4 insgesamt vier Fleder-
mausarten (alle streng geschiitzt) und 24 Vogelarten (davon 11 streng geschiitzt) sowie eine Am-
phibienart (streng geschiitzt) aufgefiihrt, die dort potenziell vorkommen kdnnen. Danach befin-
den sich von den aufgefiihrten Arten unter den Voégeln Baumpieper, Waldohreule, Kuckuck, Mehl-
schwalbe, Kleinspecht, Rauchschwalbe, Feldsperling, Wespenbussard und Gartenrotschwanz in
einem unginstigen Erhaltungszustand. Das Rebhuhn und die Turteltaube sind mit einem schlech-
ten Erhaltungszustand kartiert. Fiir den Laubfrosch wird ebenfalls ein unglinstiger Erhaltungszu-
stand attestiert. Das vom LANUV entwickelte System stellt jedoch lbergeordnete Lebensraumty-
pen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Fall
weit iber das Vorkommen im Siedlungsbereich reicht. Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf
tatsachlich vorhandene geschiitzte Arten vor.

Das Plangebiet stellt lediglich einen untergeordneten Bereich innerhalb der Ortslage dar. Die
Strukturen im Plangebiet und der angrenzenden Nachbarschaft eignen sich hier v. a. als Lebens-
raum fur haufig vorkommende, anspruchslose Arten der Siedlungsrdume. Die vorhandenen
Wohn- und Hausgartenstrukturen werden durch die untergeordnete Modifizierung von Baurech-
ten insgesamt nicht erheblich verdndert. Geeignete Lebensraumbedingungen fir planungsrele-
vante gefahrdete Arten bestehen in diesem innerortlichen Bereich angesichts der durch Wohnbe-
bauung und Verkehrswege vorhandenen Storpotenziale nicht. Es ist davon auszugehen, dass die
Arten, die in der Liste der planungsrelevanten Arten NRW aufgefiihrt sind, nicht oder zumindest
nicht regelmaRig im Plangebiet vorkommen und dass aufgrund der konkreten Planungssituation
nach heutigem Stand keine artenschutzrechtlichen Konflikte und Verbotstatbestande gemaR
BNatSchG ausgelost werden. Eine vertiefende Artenschutzprifung wird vor diesem Hintergrund
insgesamt nicht fiir erforderlich gehalten.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Beriicksichtigung im Bauleit-
planverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei Ab-
brucharbeiten, BaumaRBnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fir geschiitzte Arten wird hin-
gewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage
getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kdnnen nicht alle moéglichen nachteiligen
Auswirkungen jeder zulassigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmaoglichkeit fur
Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemaR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen
der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaRnahmen wird angesichts des dargelegten Planinhalts i. V. m. den 6rtlichen Rahmenbe-
dingungen vorliegend aber nicht gesehen. Die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 2.49 erfolgten Anpassungen bestehender Baurechte betreffen weder 6kologisch wertvolle
Flachen/Strukturen, noch haben sie zuséatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft zur Folge. Zudem

8 Quelle siehe Quellenverzeichnis Nr. [8]
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werden im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB u. a. MaBnahmen der
Innenentwicklung ausdriicklich geférdert und von der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt.
Eingriffe, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a(3)
Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig.

Die vorliegende bestandsorientierte Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2.49 hat soweit erkenn-
bar keine negativen Auswirkungen auf Klimaschutzziele und -anforderungen. Eine besondere
stadtklimatische Bedeutung der Planflache liegt in dieser innerdrtlichen Lage nicht vor. Die beste-
henden Baumoglichkeiten werden nur geringfligig und stddtebaulich vertraglich erweitert, ein
kleinrdumiger Luftaustausch ist weiterhin moglich. Die umliegenden Gehdlzstrukturen im Stra-
Renraum (entlang der Adler- und Reichenbacher StraBe) sollen erhalten bleiben und sind teilweise
Uber die Baumschutzsatzung der Stadt Warendorf gesichert. Darliber hinaus tragen Innenentwick-
lung und Nachverdichtung allgemein zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im AuBenbe-
reich und der damit verbundenen negativen Auswirkungen auf das Stadtklima bei. Zusatzliche
Freiraumflachen werden nicht beansprucht, eine Anbindung an vorhandene Anschlusspunkte des
offentlichen Strallennetzes ist bereits vorhanden. Malgebliche Auswirkungen auf das Stadtklima
werden vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Planung und der vorbereiteten geringen
baulichen Erweiterung somit insgesamt nicht erwartet. Von der Planung unbenommen zu beach-
ten sind die Vorgaben von Energieeinsparverordnung und Erneuerbare-Energien-Warmegesetz.

Fazit in Bezug auf die Thematik Artenschutz:

Unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass das Plangebiet bereits bebaut ist und die Flachennut-
zung nicht Wesentlich verandert wird, ist nicht davon auszugehen, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplans Belange des Artenschutzes betroffen sind und Verbotstatbestande gemall Bun-
desnaturschutzgesetz vorliegen. Durch die beabsichtigte Planung wird sich der Artenbesatz im
Bereich des Plangebietes voraussichtlich nicht andern, bzw. kommt es zu keiner Verdrangung
einzelner Individuen.

Sofern vorhandene Gehdlze beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die rechtlichen Vorga-
ben des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. Demnach ist es u. a. verboten, in der Zeit vom
1. Marz bis zum 30. September eines Jahres Hecken, Gebiische und andere Gehdlze abzuschnei-
den oder auf den Stock zu setzen. Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und
Pflegeschnitte sowie behordlich angeordnete oder zugelassene MalRnahmen. Bei der Beseitigung
von Baumen auf gartnerisch genutzten Flachen liegt es in der Verantwortung des Eigentlimers,
nicht gegen die Verbotstatbestande des BNatSchG zu verstofRen.

6. Bodenordnung

Die iberplanten Flachen befinden sich mit Ausnahme der offentlichen Verkehrsflachen in Privat-
eigentum. MalBnahmen der Bodenordnung werden nach heutigem Stand nicht erforderlich.
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