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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Planungsanlass

Herr Heinrich Wienecke beabsichtigt, auf seinem GrundstlUck an der Ecke Bahn-
hofstraBe/ WilhelmstraBe (FlurstUcke 860,1036 und 1037) ein Wohngebdude zu er-
richten. Diese Wohnungen sollen besonders auf einen Nutzerkreis von dlteren,
teilweise in ihrer Bewegung eingeschrdnkten Personen zugeschnitten sein. Es ist
beabsichtigt, fOr diesen Personenkreis Serviceleistungen zu erbringen.

Das Grundstick eignet sich fir diese Nutzung besonders wegen

- seiner innenstadtnahen Lage

- seiner unmittelbaren Anbindung an den OPNV-VerknUpfungspunkt sowie dem
Taxistandort

- der guten Erreichbarkeit fUr Service- und Pflegekrafte

- der unmittelbaren N&he zur Polizei (Sicherheitsbedurfnis vor allem &lterer Perso-
nen)

- und der Fortsetzung der bereits vorhandenen Wohnbebauung entlang der Ba-
rentiner StraBe und der BahnhofstraBe.

Durch das geplante Gebdude wird die bereits mit dem Dienstgebéude der Poli-
zei begonnene und stddtebaulich gewlUnschte StraBenrandbebauung an der
Ecke BahnhofstraBe/ WilhelmstraBe fortgesetzt. Hier soll ein Gebaudeteil mit 2
Voligeschossen und einem Vollgeschoss als Staffelgeschoss entstehen.

Auf dem StraBen abgewandten, rickwartigen Teil des Grundsticks ist vorgese-
hen, einen Gebd&udeteil mit 2 Vollgeschossen zu errichten. Darlber hinaus sollen
in diesem Tell, enflang der westlichen Nachbargrenze die Stellplatze angeordnet
werden.

Die geplante Bebauung weicht von den Vorgaben des Bebauungsplans sowohl
in Hinblick auf die Uberbaubaren Fi&chen, als auch die Geschossigkeit, die Ge-
schossfldchenzahl und die Erdgeschossnutzung ab.

1.2 Lage und GréBe des Anderungsgebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Warendorf, Flur 12, und umfasst die
FlurstOcke Nr. 860, 1034, und 1037 mit einer GréBe von 3119 m? sowie eine 14 m?
groBe TeilflGche aus FlurstUck 880.

1.3 Bestandssituation

Der Bebavungsplan der Stadt Warendorf Nr. 2.09 , Zwischen August-Wessing-
Damm, BahnhofstraBe, WilhelmstraBe und BlumensiraBe* ist seit 2002 rechiskréftig.
Parallel zur WilhelmstraBe und im Bereich der Ecke BahnhofstraBe/WilhelmstraBe
ist das Grundstick bereits mit einem 3 geschossigen Dienstgebdude fir die Polizei
bebaut.

Im Bebauungsplangebiet liegt der im Altlastenkataster des Kreises Warendorf ein-
getragene Alfstandort ,,Tanklager Linnemann®. Die Fldche wurde in der Plan-
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zeichnung als Fidche gekennzeichnet, deren B&den erheblich mit umweltgefahr-
deten Stoffen belastet sind.

Trotz der vorliegenden Untersuchungsergebnisse zur Gefahrdungsabschétzung
und der im Zusammenhang mit der Errichtung der Verwaltungsgeb&ude der Poli-
zei bereits durchgefUhrten SanierungsmaBnahmen kénnen aufgrund der friheren
Nutzung bei den erforderlichen Erdarbeiten jetzt noch nicht bekannte lokale Bo-
denverunreinigungen festgestellt werden.

Festsetzungen zur bavlichen Nutzung
Festsetzungen im bisherigen Bebauungsplan

¢ Art und MaB der baulichen Nutzung
FOr den Bereich des Grundstlcks Wienecke weist der Bebauungsplan eine
Mischgebietsnutzung aus. Die Geschossfldchenzahl ist mit 1,0 festgesetzt.
Die Uberbaubare Fidche erstreckt sich parallel zur Wilhelm- und Bahnhoi-
straBe. der Innenbereich des GrundstUcks ist momentan mit einem Wohn-
haus bebaut, dieser Bereich kann jedoch nach den Festsefzungen des Be-
bauungsplans nicht bebaut werden. Im Erdgeschoss ist eine Wohnnutzung
ausgeschlossen. Der Bebauungsplan schreibt eine dreigeschossige Bau-
weise mit 2 Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss vor.

Zukinffige Festsetzungen im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Lur Redlisierung des geplanten Bauvorhabens sind folgende }inderungen des Be-
bauungsplans notwendig:

+ Art der baulichen Nutzung
Im Anderungsbereich sind aus der Liste der zulGssigen Nutzungen gem. § 6
Abs. 2 BauNVvO fUr das Erdgeschoss Wohngebdaude gem. §1 Abs. 4-7 bisher
ausgeschlossen. Diese Festsetzung soll entfallen.
Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und sport-
liche Zwecke werden im Erdgeschoss als allgemein zuldssig festgesetzt.
AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen werden Nebenanlagen nicht aus-
geschlossen.

* MaB der bavlichen Nutzung
Die vorliegende Planung erfordert eine Geschossfléchenzahl von 1.2, die in
den angrenzenden Baufeldern bereits im bisherigen Bebauungsplan vor-
gesenen ist. Die BQuNVO |asst als Obergrenze fir Mischgebietsausweisun-
gen eine Geschossfldchenzahl von 1,2 zu, sodass die GFZ auf 1,2 gedndert
werden kann.

Der bisherige Bebauungsplan setzt eine Baufi&che entlang der Bahnhof-
straBe/WilhelmstraBe aus Baulinien und Baugrenzen fest. Der geplante
straBenseitige Baukdrper richtet sich an der Baulinie aus und hdlt die Bau-
grenzen ein. Der rickwartige Baukdrper befindet sich auBerhalb der Uber-
baubaren Fiachen. Hier wird die Uberbaubare Fi&iche entsprechend erwei-
tert.
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Ausnahmswelse wird zugelassen, dass die an der BahnhofstraBe festgesetz-
te Baulinie durch Balkone auf einer Lange von insgesamt 25 Ifdm. bis zu ei-
ner Tiefe von 1,50 m Oberschritten werden kann.

Die bisherigen Festsetzungen hinsichtlich der H8he der baulichen Anlagen
werden durch den sfraBenseitigen Baukérper eingehalten. Die Anzahl der
Geschosse, 2 Voligeschosse und ein Staffelgeschoss, ist ebenfalls eingehal-
ten, soll allerdings durch die Festsetzung, 3 Vollgeschosse, wobei das dritte
Geschoss ein Staffelgeschoss sein muss, konkretisiert werden.

FOr den Bereich des hinteren Baukérpers sollen 2 Vollgeschosse festgesetzt
werden.

Im Bereich des bereits mit 3 Vollgeschossen ohne Staffelgeschoss ge-
bauten Polizeigebdudes soll die Anzahl der Geschosse auf 3 Vollgeschosse
festgesetzt werden.

» Gestalterische Festsetzungen
FOr das Pultdach des rickwdrtigen Gebdudeteiles wird der First nach Wes-
ten gerichtet festgelegt.

FUr untergeordnete Bauteile wie Laubengénge und Treppenhduser wer-
den Flachdd&cher zugelassen.

Zur EingrUnung des geplanten Gebd&udes fir betreutes Wohnen werden an
der Gstlichen und westlichen GrundstUcksgrenze sechs bis acht klein- bis
mittelkronige Laubb&ume angeordnet, 2

» Sonstige Festsetzungen
Zur verkehrlichen ErschlieBung des Projektes fUr befreutes Wohnen wird ei-
ne 14 m? groBe TeilflGche der Parzelle Gemarkung Warendorf, Flur 12, Nr.
880, in das Plangebiet einbezogen und mit einem Geh,- Fahr- und Lei-
fungsrecht zugunsten des GrundstUckseigentimers des Projekistandortes
belastet.

Die Anregung, eine sog. Notausfahrt im Bebauungsplan festzusetzen, wird
nicht berlcksichtigt, da fir das im Bereich der Polizei bestehende Misch-
gebiet aus sich selbst heraus eine solche Regelung nicht erforderlich ist. Da
die Polizei den Standort lediglich angemietet hat, sollie eine privatrechtli-
che Regelung fir die Notausfahrt Uber das WohnbaugrundstUck getroffen
werden,
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3 Umweltbericht

GemaB §2 (4) und 2a Baugesetzbuch (BauGB) ist fUr die Belange des Umweli-
schuizes nach § 1 (6) Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufUhren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermitielt werden und
in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

3.1 Einleitung

Inhalt, Ziele und Festsefzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.09
wLwischen August-Wessing-Damm, BahnhofstraBe, WilhelmstraBe und Blumenstra-
Be" sind in Kapitel 1 und 2 dieser Begrindung beschrieben.

Im Planungsgebiet befindet sich keine GrinflGche. Auch nationale Schutzgebiete
fir Natur und Landschaft bzw. Kultur- oder sonstige Sachgiter sowie Natura2000-
Gebiete sind nicht verhanden. Der vorliegende Landschaftsplan ,,\Warendori-
Milte" enthdlt keine Festsetzungen fUr das Planungsgebiet.

Auf eine aligemeine Darstellung der in einschléigigen Fachgesetzen und Fach-
plénen festgelegten Ziele des Umweltschuizes wird daher verzichtet. Es soll ledig-
lich auf die Bodenschutzklausel in § 1a (2) BauGB verwiesen werden, in der u.q.
die Wiedernutzbarmachung von Fldchen zur Verringerung der zusétzichen Inan-
spruchnahme von Fi&chen fUr bauliche Nutzungen gefordert wird.

3.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Anderungen in Art und MaB der baulichen Nutzung sowie in gestalterischen
und sonstigen Festsetzungen durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
2.09 , Iwischen August-Wessing-Damm, BahnhofstraBe, WilhelmsiraBe und Blu-
menstraBe" haben keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt und ihre
SchuizgUter. Vielmehr wird die derzeitige Situation durch die Anordnung von
sechs bis acht klein- bis mittelkronigen Laubb&umen verbessert.

Auch die VergréBerung der Uberbaubaren Fldche im Innenbereich des Grund-
stUcks bewirkt keine Eingriffe. Sie geht nicht mit einer Erhdhung der GRZ von 0,6
einher, sodass sich an der zuléssigen versiegelten Fidche nichts éndert (keine
Neuversiegelung].

Die schalltechnische Beurteilung der Ingenieurplanung GbR vom 14.11.2005 hat
ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN 18 005 ,,Schallschutz im Stadtebau®
hinsichtlich des Verkehrsl&rms und des Gewerbeldrms eingehalten werden. Fest-
setzungen zum Immissionsschutz sind nicht erforderlich. Die schalltechnische Beur-
tellung ist Bestandteil dieser Begrindung.

Die Nichtdurchfihrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.09 , Zwischen
August-Wessing-Damm, BahnhofstraBe, WilhelmstraBe und BlumenstraBe" [Nullva-
riante} wirde weder mehr noch weniger Umweltauswirkungen auf die einzelnen
SchutzgUter hervorrufen.
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GemaB § 1a (3) BauGs ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
sefz durchzufihren. Durch die Plan&nderung erfolgen keine Eingriffe in Natur und
Landschaft. Vermeidungs- bzw. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sind nicht
notwendig. Planungsalternativen sind ebenfalls nicht erforderlich.

3.3 Zusatzliche Angaben

Bei der Zusammenstellung der Ergebnisse ergaben sich keine Schwierigkeiten.

Da keine voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen aufireten und keine
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen gemaB Eingriffsregelung erforderlich sind, wird
von einem Moniforing gemaB § 4c BauGB abgesehen.

Zusammenfassend hat die Umweltprifung ergeben, dass die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2.09 |, Iwischen August-Wessing-Damm, BahnhofstraRe, Wil-

helmstraBe und BlumensiraBe" keine erheblichen Umweltauswirkungen zur Folge
hat.



