Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 1.03 der Stadt Warendorf fiir das Gebiet ,,Zwischen
Krankenhaus und Sassenberger StraRe*

1. Anlass der Planaufstellung

Bereits seit Aufstellung des Flachennutzungsplanes 1980 ist der Bereich ,Zwischen Sassen-
berger StralRe und Krankenhaus® zum Teil als geplante Wohnbauflachenerweiterung abgesi-
chert..

Mit Verwirklichung und baulicher Umsetzung des Baugebietes ,Ténneburg“ im Norden der
Stadt ist die Wohnbauflachenbereitstellung an anderer Stelle des Stadtgebietes zur Zeit na-
hezu erschépft.

Mit der Ausweisung von Wohnbauflachen wird der Nachfrage nach baureifen Grundstiicken
nachgekommen.

Fur die Wohnbauflachenerweiterung an dieser Stelle spricht insbesondere die Lagegunst in
Bezug auf die Naherholungsmdéglichkeiten an der Ems und dem Emsseebereich.

Der Rat der Stadt hat am 05.05.2001 hierzu die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1.03
fur das Gebiet ,Zwischen Krankenhaus und Sassenberger Strale“ sowie die Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen.

1.1 Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Nordosten (von Westen nach Suden)

Gemarkung Warendorf, Flur 40 in Flursttick 49 beginnend, den Linienverlauf der Stiidwestsei-
te der geplanten nérdlichen Stadtstrale folgend bis auf die Nordseite des Flurstiick 196 (Flur
37), dabei in Flur 40 das Flurstick 46 und in Flur 37 die Flursticke 1, 14 und 145 durchque-
rend.

Im Sitden (von Osten nach Westen)

In Flur 37, mit ca. einem Viertelkreis (r = 15 m) in das Flurstiick 196, in Verlangerung auf
Sudostseite Flurstick 146, Studseiten Flurstiicke 145, 146, 195, 2,5 m Sudseite Flurstick
132, rechtwinkelig nach Siden abknickend auf Nordostecke Flurstiick 126, 122 m Sudseite
Flurstick 196, rechtwinkelig nach Norden abknickend auf Nordseite Flurstiick 196, Richtung
Osten 14 m Nordseite Flurstiick 196, rechtwinkelig 2,5 m annahernd Richtung Norden,
rechtwinkelig 20 m ann&hernd Richtung Osten, in Weiterfihrung 17 m auf Nordseite Flur-
stiick 196, Radien r =24/8/16 m aufnehmend bis auf Westseite Flurstiick 206 (8,5 m von
Sudostecke Flurstiick205), West- und Sudseite Flurstiick 206, Ostseiten Flurstiicke 108 und
203, Sudseiten 203, 202, 5, 4 und 617 (Flur 36) bis 12,5 m von Sudostecke.

Im Westen (von Stiden nach Norden)

In Flur 36 119 m Richtung Norden, ca. 11,15 m parallel Ostseite Flurstiick 617, nach Wes-
ten abknickend auf Stidostecke Flurstick 628, dabei das Flurstick 579 durchquerend, West-
seite Flurstiick 579, West- und Siidseite Flurstiick 578 in Flur 35: Sud-Westseite Flurstick
565 bis Nordwestecke Flurstiick 556, in Verlangerung Nordseite Flurstiick 556, das Flurstiick
565 durchquerend auf Stdseite Flurstiick 565, 12 m Richtung Osten in Verlangerung Ostsei-
te der geplanten Kindergartenflache, Richtung Norden das Flurstiick 565 durchquerend, pa-
rallel Stidseite Flurstick 565, 28 m Richtung Osten, Richtung Norden abknickend bis auf
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Sldostecke Flurstiick 165 (Flur 40), dabei das Flurstlick 476 durchquerend, in Flur 40 75 m
Westseite Flurstick 49 in einem Kreisradius von r = 22 m (bergehend, nach 32,5 Ifdm Bo-
genlange lbergehend auf einen Kreisradius von 27,5 m, nach 72,5 Ifdm Bogenlénge Uber-
gehend auf einen Kreisradius von r = 22 m bis zum Ausgangspunkt, dabei das Flurstiick 165
anschneidend.

1.2  Ubergeordnete Vorhaben

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 1998) Teilabschnitt Miinsterland ist das Gebiet zwischen
Sassenberger Strafle, Krankenhaus und geplanter Nordlicher Stadtstrale als Wohnsied-
lungsbereich dargestellt.

1.3  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der rechtsverbindliche FNP weist im Bereich zwischen Sassenberger Stralle und Kranken-
haus (Flache fiir den Gemeinbedarf) Wohnbauflachen und angrenzende Griinflachen (Spiel-
platz/Bolzplatz) sowie an der Sassenberger Strafle eine gemischte Baufldche aus. Die
verbleibende Fléache zwischen Sassenberger Strale und der geplanten Nordlichen Stadt-
strale ist im Wesentlichen als Flache fiir die Landwirtschaft und eine kleine Teilflache fiir die
Forstwirtschaft dargestelit.

Eine Notwendigkeit zur Anderung des Flachennutzungsplanes u. a. mit dem Inhalt der Um-
wandlung einer Fléche fir die Landwirtschaft in Wohnbauflaiche und Baugebietsdarstellung
als Mischgebiet sowie eingeschranktes Gewerbegebiet liegt danach vor.

Entsprechend der Darstellung der Flachennutzungsplandnderung und voraussichtlichen Ge-
nehmigung durch die Bezirksregierung Minster wird der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2
BauGB kinftig als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.

2. Festsetzungen im Bebauungsplan
2.1 Eingeschranktes Gewerbegebiet

Gemanl § 1 Abs. 5i.V.m. § 1 Abs. 9 BauGB sind in dem Gewerbegebiet Einzelhandelsbe-
triebe mit zentrenrelevanter Sortimentsgruppe unzulassig.

Als zentrenrelevante Sortimentsgruppe gemaf Einzelhandelserlass 1996 gelten:

Bucher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Blroorganisation
Kunst/Antiquitaten

Baby/Kinderartikel

Bekleidung/Lederwaren/Schuhe
Unterhaltungselektronik/Computer

Elektro-Haushaltswaren

Foto/Optik

Einrichtungszubehér (ohne Mobel, Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe)
Musikalienhandel

10. Uhren/Schmuck

11. Spielwaren/Sportartikel

12. Lebensmittel/Getranke

13. Drogerie/Kosmetik/Haushaltswaren.

CoONOOrWN =
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Als weitere in der Regel zentrenrelevante Sortimente sind unzuldssig:

1. Teppiche/ohne Teppichbdden
2. Blumen
3. Tiere und Tiernahrung/Zooartikel.

Die Festsetzung ist aus dem Planungsziel abzuleiten, wonach die zentrale Versorgungsfunk-
tion der Altstadt von Warendorf zu stérken ist, auch um die bei der Stadtsanierung einge-
setzten Stadtebauférderungsmitte nicht zu gefahrden.

2.1.1 Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Von den Ausnahmen gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO sind Anlagen fir kirchliche-, kulturelle-,
soziale- und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten im gesamten Gewerbege-
biet nicht zulassig.

Mit dieser Festsetzung soll insbesondere der Nachfrage nach Gewerbebetriebsflachen ent-
sprochen werden. Zum anderen soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gestiitzt vor
dem mit dem Betrieb kerngebietstypischer Vergniigungsstatten verbundenen stadtebauli-
chen Auswirkungen und ihren besonderen Standortanforderungen abgesichert werden.

Von einem generellen Ausschluss von betriebsbedingtem Wohnen im Gewerbegebiet wird in
der Weise abgesehen, dass diese nur in der gekennzeichneten Flache zur Festsetzung von
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ausnahmsweise zuldssig
sind soweit sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

2.1.2 Abstandsliste

Gemal § 1 Abs. 4 BauNVO wird das Gewerbegebiet aus Griinden des Immissionsschutzes
nach zulassigen Betrieben und Anlagen gegliedert. Grundlage dieser Gliederung ist der sog.
Abstandserlass.

Unter Beachtung der Abstandliste 1998 wird die kiinftige gewerbliche Nutzung nach ihrem
Storgrad im Bebauungsplan als zulassig festgesetzt.

Mit der Festsetzung von zuldssigen Ausnahmen gemaR § 31 Abs. 1 BauGB wird der Mog-
lichkeit Rechnung getragen, dass die vorhandenen und kiinftig hier anzusiedelnden Betriebe
zusétzliche Vorkehrungen zu Immissionsschutz treffen kénnen. In diesem Falle sind auch
Anlagen der nachst niedrigeren Abstandsklasse der Abstandsliste 1998 zulassig. In Anbet-
racht des schnellen Fortschritts der Technik hinsichtlich Minimierung der Umweltbelastung
soll diese Flexibilitdt zur Anwendung der Abstandsliste offen gehalten werden.

2.2  Mischgebiete (M)

Die im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) ausgewiesene Mischgebietsflache
nordlich der Sassenberger Stralle wird entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur
gemal § 6 Baunutzungsverordnung als MI/1 — und MI/2-Gebiet festgesetzt.

Im Interesse der vorhandenen Wohnnutzung soll die Zulassigkeit der Arten von Nutzungen
entsprechend § 6 Abs. 2 Ziffern 6 — 8 Baunutzungsverordnung (Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Vergnugungsstatten i.S.d. § 4 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung) sowie die aus-
nahmsweise Zulassigkeit von Vergnugungsstatten nach Abs. 3 nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes werden.
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2.3  Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die zwischen dem vorhandenen MI-Gebiet, dem geplanten Gewerbegebiet an der Sassen-
berger Strafle, dem Krankenhaus und der geplanten Nordlichen Stadtstralle gelegenen Fla-
chen werden gemaR § 4 Baunutzungsverordnung als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit entsprechend § 4 Abs. 3 Ziffer 1 — 3 (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen)
sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Von der Méglichkeit, der Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&auden soll im
Plangebiet Uberwiegend Gebrauch gemacht werden, damit das stadtebauliche Ziel einer
einheitlichen Struktur in Bezug auf die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern erreicht
werden kann. Entsprechend hierzu erfolgt die Dimensionierung und Gestaltung der o6ffentli-
chen Verkehrsflachen.

2.4  Gemeinbedarfsfliche Kindergarten

Zur Versorgung des Plangebietes und angrenzender Bereiche mit Kindergartenplatzen soll
zwischen vorhandener Bebauung an der Kapellenstralle und geplanter Neubebauung west-
lich des Plangebietes eine Gemeinbedarfsfliche ,Kindergarten“ festgelegt werden.

Der hier geplante integrative Kindergarten soll 5 Gruppen aufnehmen und in 1-geschossiger
Bauweise errichtet werden.

Auf eine Ausweisung lberbaubarer Flachen und einer Grundflichenzahl (GRZ) wird ver-
zichtet, um dem Planungstrager einen ausreichenden Spielraum zu ermdglichen.

Der Kindergarten soll iber die KapellenstraRe und (ber das neue Baugebiet angefahren
werden. Eine Sperre in der Mitte der Stral’e soll eine durchgehende Befahrbarkeit verhin-
dern, um an dieser Stelle gebietsfremden Verkehr auszuschlieRen.

3. MaR der baulichen Nutzung
31 Grundflachenzahl (GRZ), Zahl der Voligeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Den Planzielen entsprechend wird, bezogen auf die Baugebiete, die Obergrenze des Malles
der baulichen Nutzung geman § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir das Gewerbege-
biet mit einer Grundflachenzah! (GRZ) von 0,8, die Mischgebiete (MI) mit einer GRZ von 0,6
und flr die allgemeinen Wohngebiete (WA) mit einer GRZ von 0,4 voll ausgeschopft.

Bei der Festsetzung einer GRZ von 0,4 fiir die WA-Gebiete kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Errichtung eines Wohngebdudes mit héchstens 2 Wohnungen bei durch-
schnittlichen Anforderungen auf einem Grundstiick von etwa 400m? erfolgen kann.

In Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf mit ll-Geschossen in dem Ge-
werbegebiet, den MI-Gebieten und in den WA-Gebieten sowie der max. zuldssigen Hohe
baulicher Anlagen (Festsetzung von First- und Traufhohe) im Verhaitnis zur Hohenlage der
flr das jeweilige Baugrundstiick maRgeblichen anbaufahigen &ffentlichen Verkehrsflache in
der Straflenmitte wird das mafgebliche Orts- und Landschaftsbild mit bestimmt.
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3.2 Bauweise

In dem Gewerbegebiet und den MI-Gebieten mit Gebaudeabstand, wird eine offene Bauwei-
se festgesetzt.

In den WA-Gebieten wird die Bauweise, bis auf einen einzelnen Bereich mit einer offenen
Bauweise, auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt, um das stadtebauliche Ziel einer auf-
gelockerten Bebauung zu erreichen.

In Verbindung u. a. mit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Gebauden wird den
Wohnbedurfnissen nach der Wohnform eines herkémmlichen Einfamilienhauses/Dop-
pelhauses entsprochen bzw. auch eine baulich integrierbare Wohnungseigentumentwicklung
ermoglicht.

3.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Baustreifen

mit einer Tiefe von > 15 m belassen den Bauherren und Architekten einen ausreichenden
Spielraum zur individuellen Ausformung der stadtebaulichen Zielvorstellung.

4.0  Gestalterische Festsetzungen

Auf die Festsetzung gestalterischer Festsetzungen wie Dachform, Dachneigung wird weitge-
hend verzichtet, da mit der Festsetzung einer maximalen First- und Traufhéhe ein gréRerer
Spielraum zur Umsetzung eines moglichen Dachausbaus freigehalten werden kann.

Begrenzt werden soll die maximale Lange von Dachgauben und Dacheinschnitten je Gebau-
de. Doppelhauser (und Hausgruppen) sollen mit einheitlicher Dachform, Dachneigung und
Dachdeckung und die AuRenwande in Material und Farbgebung gleich gestaltet werden.

Fur Vorgérten wird eine gartnerisch-versiegelungsfreie-Gestaltung gefordert.

Eine einheitlich gestalterische Ausfiihrung von Larmschutzwanden wird umgesetzt.

5.0  Erschliefung

Das Plangebiet ist tiber die vorhandene Sassenberger StraRe (L 830) und des Weiteren tber
die geplante Nordliche Stadtstral’e an das ortliche und in deren Weiterfilhrung an das {ber-
ortliche Verkehrsnetz (B 475) angeschlossen.

Die innere ErschlieRung erfolgt ber von einer Sammelstrale zugeordnete Schleifen- und
Stichstrafien.

Um das neue Wohngebiet nicht mit gebietsfremden Kraftfahrzeugverkehr zu belasten und
um niedrige Geschwindigkeiten des gebietsbezogenen Kraftfahrzeugverkehrs zu erreichen,
wird eine direkte geradlinige Verbindung zu den duferen Anschlusspunkten vermieden.

Das Wohngebiet in Stadtrandlage erlaubt wegen der insgesamt geringen verkehrlichen An-

spriche eine sparsame ErschlieRung bei Uiberwiegender Anwendung des Entwurfsgrundsat-
zes einer Mischung der Verkehrsarten.
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Die StraRenbreiten betragen 5,0 m bis 12,0 m.

Die Wendeanlagen der StichstraBen werden gemaf der EAE 85/95 mit einem Wenderadius
von 8,0 m ausgefuhrt.

Die notwendigen Stellplatze bzw. Garagen sind auf den einzelnen Baugrundstiicken inner-
halb des Plangebietes zu errichten.

Uber eine Festsetzung werden 2 Stellplatze je Wohnung gefordert.

Bei der Umsetzung der ErschlieBung des Baugebietes wird gemaR der Empfehlung fir die
Anlage von ErschlieBungsstraRen angestrebt, im offentlichen StraRenraum mindestens eine
Parkmdglichkeit fiir etwa 4 Wohnungen bereitzustellen.

Insgesamt ermdglichen die MaRnahmen danach eine flichensparende und kostenglinstige
Gestaltung und Erschlieung.

Die bestehende Zu- und Abfahrt zum Discounter ALDI soll entsprechend der Regelung im
Durchfuhrungsvertrag zum rechtsverbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1.09
,Einzelhandelbetrieb ALDI“ von der Sassenberger StraRe (L 830) an die Planstrafie A verlegt
werden.

6.0 Umweltschutz
6.1 Altlasten

Das Kataster des Kreises Warendorf liber Altlasten/Altlastenverdachtsflachen weist in Bezug
auf das Plangebiet keine Eintragungen auf. Der Stadt liegen keine dariiber hinausgehenden
Erkenntnisse zur Altlastenthematik vor.

6.2 Gewerbe, Einzelhandel

An der Sassenberger Stralte liegt der Discounter ,ALDI“ sowie der Tankstellen- und Kfz-
Betrieb ,Bunte”.

Die von diesen Betrieben ausgehenden und auf die angrenzende Wohnbebauung einwir-
kenden Immissionen wurden durch Gutachten (Schalltechnische Beurteilung vom
19.11.2002 der Ingenieurplanung Lubenow, Witschel + Partner GbR sowie erganzende Un-
terlagen vom 30.01.2003/Schalltechnische Untersuchung vom 26.07.2002 vom Ingenieurbi-
ro Dr-lng. Klaus Beckenbauer sowie ergdnzende Untersuchungen vom
13.11.2002/11.02.2003/03.03.2003) ermittelt und Bestandteil dieser Begriindung.

In den angrenzenden Baugebieten werden die Immissionsrichtwerte It. TA-Larm fiir allge-
meine Wohngebiete mit tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) sowie fiir Mischgebiete mit tags
60 dB(A) und nachts 45 dB(A) zum Teil liberschritten.

Danach ist zum Schutz der Wohnbebauung westlich der Planstrale B gegen die vom Park-
platz ALDI ausgehenden Schallemissionen entlang der Ostseite des Parkplatzes und zwi-
schen dem Firmengelande Bunte und dem westlich sich anschlieRenden Mischgebiet (Ab-
grenzung siehe Planzeichnung) eine Larmschutzwand zu errichten.

Des weiteren ist zum Schutz der nordlichen Wohnbebauung gegen die vom Parkplatz sowie
durch Lade- und Lieferverkehr ausgehenden Schallemissionen und aus Sichtschutzgriinden
in der Grinflache noérdlich des ALDI-Grundstiicks ein bepflanzter Larmschutzwall (siehe
Planzeichnung) zu errichten.
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Der Schutz der nérdlichen Wohnbebauung gegen die vom Gewerbebetrieb Bunte ausge-
henden Schallemissionen wird dadurch erreicht, dass die Unfallfahrzeug- und Ersatzteilan-
lieferung des Autohauses Bunte in der Nachtzeit auf das Betriebsgelande westlich der
Waschhalle/Tankstelle verlagert wird.

Zur ausreichenden Abschirmung gegeniiber der geplanten nérdlich und westlich angrenzen-
den Wohnbebauung wird entsprechend der ergénzenden schalltechnischen Untersuchung
vom 03.0.32003 des beratenden Ingenieurs Dr. Ing. Klaus Beckenbauer eine Larmschutz-
wand mit einer Hhe von 3,5 m zwischen dem Wohngeb&ude Sassenberger Strafle 69 und
der Waschhalle festgesetzt. Eine Durch- bzw. Umfahrt zum hinteren Betriebsgelande wird
tagsuber uber ein Tor ermdglicht.

Der Larmschutzwall nérdlich und westlich der Firma Bunte wird mit einer Hohe von 3,5 m auf
der Nordseite und auf der Westseite auf eine Hohe von > 2,5 m festgesetzt, um die geplante
Wohnbebauung gegeniiber dem Betriebsgelande ,Bunte” optisch zu schiitzen bzw. tagstiber
in den Erdgeschossen sowie auf den Freiflaichen der Wohnbebauung eine bessere Immissi-
onssituation zu erreichen.

6.3 Verkehr

Die von der Sassenberger Strale und der geplanten Nérdlichen Stadtstrale ausgehenden
und auf die angrenzende Wohnbebauung einwirkenden Verkehrsimmission wurden durch
ein Gutachten (Schalltechnische Beurteilung vom 19.11.2002 der Ingenieurplanung Lube-
now, Witschel + Partner GbR) ermittelt. Es ist Bestandteil dieser Begriindung.

Danach werden die schalltechnischen Orientierungswerte fir stadtebauliche Planungen It.
DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete mit tags 55 dB und nachts 45 dB bzw. 40 dB sowie
far Mischgebiete mit tags 60 dB und nachts 50 dB bzw. 45 dB in den Baugebieten zum Teil
Uberschritten.

Die an die geplante Nordliche Stadtstral’e heranriickende Wohnbebauung macht besondere
Festsetzungen zum Schutz der Wohnbebauung vor Immissionen notwendig. Entlang der
geplanten Nordlichen Stadtstrafle und weiter zwischen dem GE-/MI- und WA-Gebiet bis zur
Planstralle A, wird ein bepflanzter La&rmschutzwall in Verbindung in einer 6ffentlichen Griin-
flache festgesetzt.

In Ergénzung hierzu werden fiir Bereiche der WA-Gebiete entlang der nérdlichen Stadtstra-
Re, sudlich der PlanstraRe E und westlich der Planstrale B bzw. fiir die MI-Gebiete an der
Sassenberger StralRe SchallschutzmaRnahmen an den betroffenen Wohngebduden festge-
setzt.

7.0  Infrastrukturelie Versorgung

Die notwendige Versorgung der kiinftigen Bevélkerung mit Gitern und Dienstleistungen ist in
angemessener Entfernung gewahrleistet.

Neben dem Edeka-Markt an der Dreibriickenstral’e ermdglicht insbesondere der an das

Plangebiet angrenzende ALDI-Markt an der Sassenberger Stralle eine Grundversorgung mit
Gitern des taglichen Bedarfs.
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71 Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur

Die zentrale Wasserversorgung und offentliche Abwasserbeseitigung erfolgt lber bereits
bestehende und ggf. ergénzend zu verlegende Einrichtungen.

Die ordnungsgeméafRe Abwasserbeseitigung wird dabei auf der Grundlage wasserrechtlich
genehmigter Plane sichergestellt.

Die Entwésserung erfolgt im Mischsystem. Niederschlagswasser von Gebauden und befes-
tigten Flachen ist auf den Grundstiicken selbst zur Versickerung zu bringen. Die Beseitigung
des Niederschlagswassers der offentlichen Verkehrsflichen erfolgt {iber Versickerungsmul-
den in den Grinflachen.

Mit den Beurteilungen 15.05.2001 und 25.08.1992 hat das Erdbaulabor Schemm, Borgholz-
hausen, die grundséatzliche Versickerungsmdglichkeit festgestellt.

Aus 6kologischer Sicht wird die Speicherung und Wiedernutzung schwach belasteten Nie-
derschlagswassers von Dachflachen empfohlen. Mit dieser Empfehlung zur Nutzung des
Niederschlagswassers wird im Wesentlichen das Ziel des Sparens hochwertigen Trinkwas-
sers verfolgt.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Warendorf in der
jeweils gultigen Fassung.

Am Anfang der Stichstralen werden im Bereich der fiir Milifahrzeuge durchgehend befahr-
baren Straflen ausreichend groRe Millbehélter-Sammelstellen eingerichtet. Ein Wertstoff-
Sammelplatz wird in der Griinflache nérdlich des WA 16-Gebietes an der Planstralte A fest-
gesetzt.

Fur die Versorgung mit Strom und Gas sind die entsprechenden Energieversorgungsunter-
nehmen zustandig. Die Versorgung des Plangebietes kann durch das bestehende und er-
génzend zu verlegende Leitungsnetz gewahrleistet werden.

Die Telekommunikationsinfrastruktur wird durch Anschluss an das vorhandene Netz ge-
wahrleistet.

8. Griinordnung, Griinflichen, Flidchen fiir die Regelung des Wasserabflusses

8.1 Griinordnung

Im Grunordnungsplan sind Einzelziele und MaRnahmen dargelegt, die ihren Niederschlag in
der Umsetzung des Bebauungsplans finden. Der Uberarbeitete Griinordnungsplan vom
14.12.2002 des Biros WWK wird Bestandteil der Begriindung.

8.2  Grunflachen

Der in Ostwestrichtung vorhandene Griinzug (Baumbestand) und der in Nordsidrichtung
geplante Griinzug (FuR-, Rad- und Reitweg) sowie die sonstigen einzelnen Herstellungs-

merkmale der Grinflachen (wie weitere FuBwege, Spielplatze und Larmschutzwall etc.) wer-
den im Grunordnungsplan bzw. Umweltbericht naher erlautert.
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8.3  Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes verlduft das Gewésser Il. Ordnung Nr. 83a.

Der Altverlauf des Gewassers soll als Ubergangslésung bis zur Realisierung des Endzustan-
des erhalten bleiben. Abgesehen vom Einbau von insgesamt 4 Verrohrungen an kiinftigen
Kreuzungsstellen mit geplanten StraRen/Wegen bzw. dem Larmschutzwall sowie einer ge-
ringfligigen Anpassung des Grabenverlaufes im Bereich der geplanten Versickerungsmulde
ergeben sich keine wesentlichen Veranderungen des Gewassers.

Um den Gewaésserverlauf auf die StralBenordseite der geplanten Nordlichen Stadtstralle zu
verlegen, wird ein erforderlicher Antrag nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz gestellt.

9. Denkmalschutz

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden im Plangebiet sind die Belange des Denkmal-
schutzes zu beachten.

Es wird vermutet, dass die im zweiten Viertel des 14. Jahrhunderts entstandene Warendorfer
Stadtlandwehr das zum Teil zur Verrohrung anstehende Gewasser II-Ordnung Nr. 83 a
durchquert. Etwa im Verlauf des ostwestlichen Griinzuges der Planstrafte D gibt es Hinweise
auf einen weiteren, alteren Landwehrverlauf.

Seitens des Westfalischen Museum fiir Archéologie wird angeregt, diese beiden Landwehr-
verlaufe baubegleitend archaologisch zu erkunden.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes deuten Funde von zwei Steinbeilen auf eine jung-
steinzeitliche Fundstelle hin.

Um eine baubegleitende oder bauvorbereitende Beobachtung durchfiihren zu kénnen, sind
dem Westfalischen Museum fiir Archaologie Minster erste Erdbewegungen, insbesondere
aber der Abtrag des Mutterbodens, friihzeitig (4 Wochen vorher) bekannt zu machen.

10. Umweltbericht

Aligemein gilt, dass die Inanspruchnahme weiteren Freiraumes fiir Wohnbauflachen und
gewerblich genutzte Flachen als wichtiges Stadtentwicklungsziel angesehen wird, um aus-
reichenden Wohnraum und Arbeitsplatze zu schaffen.

Bei dem entstehenden Eingriff in die Umwelt sind u. a. naturgemafle Beeintrachtigungen
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu minimieren bzw. auszugleichen.

Die einzelnen MaflRnahmen sowie die Bilanzierung der Eingriffe bzw. der Ausgleichsmaf-
nahmen werden als Teil des Umweltberichtes aufgefihrt.

Die extern vorzunehmenden landschaftspflegerischen MalRnahmen werden auf einer der
Stadt zur Verfigung stehenden Teilfliche des Flurstiicks 41, Flur 614 in der Gemarkung
Milte umgesetzt.

Der Uberarbeitete Umweltbericht vom 16.12.2002 des Biro WWK wird Bestandteil der Be-
grindung.

Die nichttechnische Zusammenfassung des Umweltberichtes vom 26.03.2003 ist der Anlage
zu entnehmen.
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11.  Umsetzung/Realisierung

Der Bebauungsplan stellt die Grundlage fiir EinzelmaBnahmen gegeniiber mdoglichen Be-
troffenen dar. Die jeweiligen Eigentiimer der vom Bebauungsplan erfassten Grundstiicke
bzw. deren Nutzungsberechtigte haben sich danach den Bestimmungen des Bebauungspla-
nes gemal der Sozialbindung des Eigentums im Interesse des Gemeinwohls unterzuordnen,
ungeachtet etwaiger Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 ff. BauGB.

Sollten sich nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes im Rahmen der Durchfiihrung wider
Erwarten unzumutbare Harten ergeben, muss ggf. ein Sozialplan aufgestellt werden, der auf
die konkreten Verhaltnisse eingeht.

Mit der Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebensumsténde der bisher im Plangebiet
wohnenden und kinftig wohnenden Menschen zu erwarten.

Ggf. mit den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes verbundene Umstrukturie-
rungen im wirtschaftlichen und sozialen Bereich von Grundeigentiimern sollen im Zuge des
weiteren Verfahrens einvernehmlich geregelt werden.

Die Stadt ist nicht Grundeigentiimer von Flachen innerhalb des Plangebietes. Fir das Plan-
gebiet wird eine Umlegung gemaR § 45 ff BauGB durchgefiihrt. Der Umlegungsbeschluss ist
im Amtsblatt der Stadt Warendorf vom 22.02.2002, Ausgabe Nr. 5, bekannt gemacht wor-
den.

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens soll mit der Realisierung des Baugebietes be-
gonnen werden.

12. Durchfiihrungskosten (geschétzt ohne Grunderwerb- und Vermessungskosten)

- Offentliche Verkehrflachen einschlieRlich

Oberflachenentwésserung und Beleuchtung ca.1.673.550,-- €
- Offentliche Grunflachen einschlieflich Larmschutzwall bzw. —-wand ca. 642.000,-- €
- Kanalbau insgesamt ca. 790.000.--€
- Ausgleichsmalinahme (auRerhalb des Plangebietes) ca. 193.500,- €

Seitens der Stadt ist beabsichtigt, mit den Grundeigentiimern und einem ErschlieBungstréager
einen stadtebaulichen Vertrag abzuschlieRen, in welchem u. a. die ErschlieRungskosten so-
wie Kosten des dkologischen Ausgleichs geregelt werden sollen. Dadurch soll die Finanzie-
rung aus dem stadt. Haushalt vermieden werden.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel im Haushaltsplan der Stadtwerke kann im Rah-
men der Finanzplanung angenommen werden. Insgesamt entstehen mit der Verwirklichung
des Bebauungsplanes die Ublichen Folgelasten zum Unterhalt der offentlichen Infrastruktur
und der dkologischen Ausgleichsflachen.
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13. Stidtebauliche Daten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende ca.-Flachen:

1. Gewerbegebiete 1,66 ha 9,6 %
2. Mischgebiete 0,40 ha 2,3%
3. allgemeine Wohngebiete 9,14 ha 53,1 %
4, Flache fur den Gemeinbedarf

(Kindergarten) 0,30 ha 1,8 %
5. Offentliche Verkehrsfléachen 2,45 ha 14,2 %
6. Offentliche Griinflachen 3,21 ha 18,7 %
7. Wasserflache 0,05 ha 0,3 %
Gesamfflache des Plangebietes 17,25 ha 100,0 %

14. Weitere Bestandteile der Begriindung

Der Uberarbeitete Umweltbericht vom 16.12.2002 und der Uberarbeitete Griinordnungsplan
vom 14.12.2002 (WWK - Partnerschaft fir Umweltplanung Warendorf), die schalltechnischen
Untersuchungen  (Ingenieurplanung Lubenow, Witschel + Partner GbR vom
19.11.2002/30.01.2003, Dr. Ing. Klaus Beckenbauer vom
26.07.2002/13.11.2002/11.02.2003/03.03.2003 sowie die Abstandsliste 1998 (4. BImSchV:
19.03.1997) sind Bestandteil dieser Begriindung.

Warendorf, 26.03.2003

STADT WARENDORF
Der Biurgermeister

Im Auftrag
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