Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 1.06 der Stadt Warendorf fiir das Ge-
biet "Nie Grund" gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB).

1. Allgemeines

Die Stadt Warendorf beabsichtigt filir das Gebiet nérdlich
des Standortes der Deutschen Reiterlichen Vereinigung e.V
(FN) sowie des Geldndes des Deutschen Olympiade-Komitee fiir
Reiterei e.V. (DOKR) den Bebauungsplan 1.06 "Nie Grund" auf-
zustellen.

Mit der Erarbeitung und Umsetzung dieses Bebauungsplanes
soll die Attraktivitat des Pferdesportstandortes Warendorf
gefdrdert und ein erkennbarer Bedarf nach geeigneten
Grundstiicken zur Ausiibung dieses Sports befriedigt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine
Entwicklung des nérdlichen Warendorfer Ortsrandes
fortgefihrt, die durch den im Jahre 1990 rechtskraftig
gewordenen Bebauungsplan Nr 1.02 fiir das "Sondergebiet fiir
Reiterei westlich der Dr. Rau-Allee" eingeleitet wurde.

Die bei der Nutzung des Plangebietes Nr. 1.02 gewonnenen
Erfahrungen der Bauherren sollen in die Plankonzeption des
Bebauungsplanes Nr. 1.06 "Nie Grund" mit einfliefBen, um
die Qualitdt des Angebots einer "Sonderfldche fiir Reiterei"
weiter zu verbessern, auf der das "Wohnen mit dem Pferd" fir
einen den Reitsport ausiibenden Personenkreis ermdglicht wer-
den soll.

Wahrend ein Plankonzept aus dem Jahre 1993 zu diesem Zweck
noch eine umfdngliche Fl&che von ca. 30 ha vorsah, wurde der
vorliegende Entwurf gemdB BeschluB des Rates vom 24.03.1999
auf unter 5 ha verkleinert, da fiir die iibrigen Flachen auch
langfristig zu geringe Realisierungschancen gesehen werden.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahre
1980 weist fiir das Plangebiet Fldchen fiir die Landwirtschaft
aus. Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird der FNP da-
her im dargestellten Sinne einer 32. Anderung unterzogen.

2. Lage
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Velsen, im ndrdlichen

Stadtgebiet, westlich der Dr.-Rau-Allee wund schlieBt sich
ndrdlich an das Bebauungsplangebiet Nr. 1.02 an.



Grenzbeschreibung

Im Norden (von Westen nach Osten)

wird das Plangebiet begrenzt durch die Siidgrenze der
Parzellen Gemarkung Velsen, Flur 10, Nr. 31 (teilweise) und
30 sowie durch die Siid- und Westgrenze der Parzelle Stadt
Sassenberg, Gemarkung Grdblingen, Flur 9, Nr. 30 (tlw.).

Im Osten (von Norden nach Siiden)

wird das Plangebiet durch die Westgrenze der Parzellen
Gemarkung Warendorf, Flur 34, Nr. 211. 212. 215, 216, 217
und 219 (tlw.) begrenzt.

Im Sdden (von Osten nach Westen)

wird das Plangebiet begrenzt durch die gradlinige
Verlangerung der Nordgrenze der Parzelle Gemarkung Velsen,
Flur 523, Nr. 106 nach Osten auf die Westgrenze der Parzelle
Gemarkung Warendorf, Flur 34, Nr. 219, wobei die Parzelle
210 durchschnitten wird. Desweitern wird das Plangebiet
begrenzt durch die Nordgrenze der Parzellen Gemarkung
Velsen, Flur 513, Nr. 106 und 105, die Nord- und Westgrenze
der Parzelle Nr. 133, die Nordgrenze der Parzelle Nr. 71
(tlw.) sowie die Ostgrenze der Parzelle Nr. 81.

Im Westen (von Siiden nach Norden)

wird das Plangebiet begrenzt durch eine Linie, die vom
sudwestlichen Eckpunkt der Parzelle Gemarkung Velsen, Flur
513, Nr. 83 bis zum siidlichsten Eckpunkt der Parzelle Nr.
44 verlduft und hierbei die Flurstiicke Nr. 84 wund 122
durchschneidet. Weiterhin wird das Plangebiet begrenzt durch
die Stid- wund Ostgrenze der Parzelle Nr. 44 (tlw.) sowie
durch die gradlinige Verldngerung der Ostgrenze der Parzelle
Nr. 44 auf die Siidgrenze der Parzelle Nr. 31, wobei das
Flurstiick Nr. 22 durchschnitten wird.

3. Stadtebauliches Konzept

Entlang der KreisstraBe K 51 im Osten sowie des ndrdlichen
Wirtschaftsweges sollen die Bauliicken zwischen den vorhan-
denen Gebduden der landwirtschaftlichen Betriebe und den
bereits bestehenden sonstigen Wohn- und Stallgebduden ge-
schlossen werden. Es sollen ca. vier Grundstiicke, vergleich-
bar denen im siidlich angrenzenden Bebauungsplangebiet 1.02,
fiir eine Bebauung erschlossen werden.

Die Gliederung des Gebietes sowie der einzelnen Grundstiicke
erfolgt entsprechend den Erfordernissen einer optimalen
Pferdehaltung in Verbindung mit einer Wohnnutzung. Durch
die Anordnung der Baukdrper am Rande des Plangebietes soll
der Innenbereich nach auBen abgeschirmt werden, so daB hier
Pferde ohne Stdrungen gehalten werden k&nnen. Entsprechend
dieses Gedankens sollen auch die einzelnen Grundstiicke orga-
nisiert werden.



Ein Grundstiick gliedert sich von der StraBe nach innen in

a. die Baufldache "Sondergebiet fiir Reiterei" mit

- einem zur StrafBe hin orientierten Andienungs- und
Versorgungsbereich (der an der Dr.-Rau-Allee in Form
eines eigenen ErschlieBungsweges von der K 51 abge-
rickt wird),

- dem Wohn- und Arbeitsbereich in Form kombinierter
Wohn- und Stallgebdude sowie

- einem Gartenstreifen ("Aufenthaltsraum fiir die Be-
wohner"),

b. die private Griinfldche "Anlagen fiir Reiterei" mit

- Paddocks (= ‘"unbefestigter Reitplatz" bzw. "Aufent-
haltsraum fiir das Pferd") sowie

- Reitbahnen (Arbeits- und Trainingsbereich
Pferd/Mensch") sowie

c. die private Griinfldche "Reit- und Weidefldchen sowie
Acker" als

- Grinland bzw. Weiden im weiteren Innenbereich des
Gebietes.

Jedem Pferdehalter im Gebiet soll ermdglicht werden, seine
Pferde auf dem eigenen Grundstiick =zu halten, zu versorgen
und zu trainieren, ohne zusédtzliche Fldchen anpachten
zu miissen, wobei die Reitplatze und Weiden von mehreren
Grundstiickseigentiimern gemeinsam genutzt werden kénnen. Auch
bei der 4&uBeren ErschlieBung werden, soweit m&glich, zwei
oder mehrere Grundstiicke gemeinsam an einen ErschlieBungsweg
angebunden, um eine effiziente Ver- und Entsorgung (z.B. Ab-
fahren von Mist) zu gewdhrleisten.

Um die Realisierbarkeit der Konzeption zu gewdhrleisten,
wird eine Grundstiicksmindestgr&fie von 3.000 gm festgesetzt.

Unabhangig von diesem Konzept sind im Plangebiet
landwirtschaftliche Betriebe einschlieBlich der hierfiir
erforderlichen Weide- und Ackerflachen =zuldssig. Die
Nutzung der Fldchen durch die Landwirtschaft wird nicht
eingeschrénkt.



4. Bauliche Nutzung
4.1 Art der Nutzung

Das Sondergebiet fiir Reiterei soll seinem Charakter nach
vergleichbar dem eines Dorfgebietes gemdB § 5 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) entwickelt werden und wird durch land-
wirtschaftliche Betriebe, Reiterhdfe sowie durch Griinflichen
fir Reitanlagen, Weidefldchen und Acker geprdgt. In § 5
Abs. 1 BauNVO wird darauf hingewiesen, daf auf die Belange
der 1land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlieBlich
ihrer Entwicklungsmdglichkeiten in Dorfgebieten vorrangig
Ricksicht zu nehmen 1ist. Stdérungen durch Geriiche und
herkémmliche Gerdusche, die von den landwirtschaftlichen
Betrieben in Dorfgebieten ausgehen, miissen bei einer Wohnbe-
bauung hingenommen werden. Die landwirtschaftliche Nutzung
soll neben der reiterlichen Nutzung bestehen bleiben k&nnen.
Da der Bebauungsplan jedoch vor allem langfristig das Ziel
verfolgen soll, einen erkennbaren Bedarf nach Fldchen fiir
das Zusammenleben mit Pferden am Ortsrand von Warendorf zu
befriedigen, wurde nicht die Ausweisung "Dorfgebiet" (MD),
sondern "Sondergebiet Reiterei" (SO/R) gewdhlt. Andere Nut-
zungen als Wohnen in Verbindung mit Pferdehaltung bzw. Anla-
gen fir die Reiterei sowie landwirtschaftliche Betriebe diir-
fen im Gebiet nicht realisiert werden.

Aufgrund dieser Konzeption ist der vorhandene landwirt-
schaftliche Betrieb Velsen 33 weiterhin im Sondergebiet fiir
Reiterei zuldssig. Fiir die Bewirtschaftung der landwirt-
schaftlichen Fl&dchen werden keine Auflagen und keine Nut-
zungsdnderungen festgesetzt, so daB der Landwirt seine Fl&-
chen weiterhin uneingeschrdnkt bewirtschaften kann.

Am Westrande des Sondergebietes wird fiir eine Teilfl&dche
die Errichtung von Wohngebaduden ausgeschlossen, um
zur emittierenden Massentierhaltung des benachbarten
landwirtschaftlichen Betriebes Velsen 35 den fiir Dorfgebiete
erforderlichen Abstand einzuhalten. Die an den Hof
heranriickende Pferdehaltung wird nicht als Beeintrachtigung
des Vollerwerbsbetriebes angesehen.

Fir das Wohnhaus Velsen 74 am Siidrande des Plangebietes
wird aufgrund der dargestellten geplanten Nutzungen im
Norden sowie des bestehenden Reitereigebietes im Siiden ein
Dorfgebiet festgesetzt. Auf diesem Grundstiick wird nicht
ausdriicklich allein das Wohnen mit Pferden angestrebt.

4.2 MaBl der Nutzung

Mit Ricksicht auf die Lage am Ortsrand sowie das
Ortsbild wird im Plangebiet eine eingeschossige Bebauung
festgesetzt sowie eine maximale Firsthdhe von 9,50 m iber
StraBenoberkante bestimmt. In einigen Bereichen betragt die



maximale Firsthdéhe 11,0 m, da der Gebdudebestand dieses MaB -
erreicht.

Fir die einzelnen Grundstiicke wird eine Bebauungstiefe von
55,0 m festgesetzt, da sich bei der Nutzung der Grundstiicke
im Dbenachbarten Bebauungsplangebiet Nr. 1.02 gezeigt hat,
daBl eine grofere Tiefe fiir eine bessere Organisation der
Grundsticksnutzung notwendig ist. Die geringere Bebauungs-
tiefe im Plangebiet Nr. 1.02 fithrte vor allem zu Problemen
bei der Ver- und Entsorgung durch groBere Nutzfahrzeuge,
fiir die auf den Grundstiicken keine ausreichenden Verkehrs-
flachen zur Verfiigung gestellt werden konnten, ohne die
bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke einzuschridnken.

In Anlehnung an den Flachenbedarf der Gebdude im Plangebiet
1.02 wird im Sonergebiet fiir Reiterei unter Beriicksichti-
gung der groBeren zuldssigen Bebauungstiefe eine Grund-
und GeschoB3fldchenzahl von 0,2 festgesetzt. Beim Bau einer
Reithalle kann dieser Wert ausnahmsweise iiberschritten
werden.

Im Dorfgebiet betragen GRZ und GFZ 0,3, da hier die vorhan-
dene Grundstiicksausnutzung héher liegt.

4.3 Bauweilse

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen. Diese
Regelung soll dazu beitragen, die geplante Bebauung mit
der bereits vorhandenen baulichen Struktur im Umfeld in
Ubereinstimmung zu bringen. Sie sichert eine lockere, nicht
verdichtete Bebauung, die fiir den Ortsrand angestrebt wird.
Diesem Zweck dient auch die gemdB § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB
getroffene textliche Festsetzung, welche die Zahl der Woh-
nungen in Wohngebduden auf zwei begrenzt. Diese Festsetzung
soll dariiber hinaus dazu beitragen, daB auf den Grundstiik-
ken nur die erwartete Nutzung realisiert wird. Das Ent-
stehen gréBerer Gebdudekomplexe, welche sich nicht in den
durch die vorhandene Bebauung vorgegebenen Rahmen einordnen
wirden, soll verhindert werden.

Um den bereits erwahnten Hof Velsen 33 durch die Einbezie-
hung in den Bebauungsplan in seinen Nutzungsmdglichkeiten
gegeniiber einem Verbleib im AuBenbereich nicht einzuschran-
ken, wurde beziliglich der Anzahl der maximal zul&dssigen
Wohneinheiten die Ausnahmeregelung getroffen, daB im Falle
von landwirtschaftlichen Betrieben neben den zuldssigen
Haupt- und Altenteilerwohnungen maximal drei Wohnungen je
Hofstelle zuldssig sind, sofern diese zum Zwecke der Umnut-
zung von Betriebsgebduden erstellt werden.

4.4 Lage der Misten

Der Forderung, die Lage der Misten so auszurichten,
daB ein direkter Einblick von der HauptstraBe (K 51)
vermieden wird, ist durch die Anlage eines 5 m breiten



Pflanzstreifens Rechnung getragen worden. Die Misten diirfen -
nur auf den Grundstiicken jenseits des Pflanzstreifens
bzw. im Bereich der K 51, jenseits des mit Geh-, Fahr-
und Leitungsrechten belasteten ErschlieBungsweges angelegt
werden. Es entspricht dem Charakter der geplanten Bebauung,
daB Geriiche entstehen. Diese werden unter Beriicksichtigung
des landwirtschaftlich geprdgten Umfeldes fiir Anwohner und
Passanten als zumutbar angesehen.

Das direkt gegeniber dem Plangrundstiick A an der K
51 liegende Wohngebdude Groblingen 54 Dbefindet sich
allerdings bei vorherrschender Windrichtung aus Siid-West im
Hauptemissionsbereich der Miste auf dem Grundstiick A. Um
hier die unmittelbare Beeintrdchtigung zu reduzieren, wird
festgesetzt, daB Misten nur im Bereich der Nordgrenze des
Grundstiicks angeordnet werden konnen.

5. Griinflachen

Im Innenbereich des Plangebietes wird der Charakter
einer landlichen Umgebung durch die Festsetzung privater

Grinflachen mit den Zweckbestimmungen "Anlagen  fir
Reiterei™ sowie "Reit- und Weidefldchen sowie Acker"
gewahrt.

Hierzu tragt die Regelung bei, wonach im Bereich der
"Anlagen flir Reiterei" eine maximale Fldchenversiegelung
von 10 Prozent fir Zuwegungen und unumgadngliche
Bewegungsfldchen zulédssig ist.

Den gleichen Zweck verfolgt die Bestimmung, bei der
Anlage der Privatwege zur inneren ErschlieBung lediglich
wassergebundene Decken zu verwenden.

6. Gestalterische Festsetzungen

In den Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen im
Sinne des § 86 BauO NW einbezogen. Diese sind geeignet, die
Eigentumsrechte und die Baufreiheit des Bauherrn im Einzel-
fall einzuschrédnken, werden jedoch im 6ffentlichen Inter-
esse aufgestellt, um ein verunstaltendes st&ddtebauliches
Gesamterscheinungsbild zu vermeiden. Sie werden nicht als
unzumutbare Einengung der Baufreiheit und Eigentumsrechte
angesehen.

Durch Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung soll vor
allem sichergestellt werden, daB sich die Bebauung an den
bereits vorhandenen Gebduden der Umgebung orientiert.



7. Verkehr
7.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die KreisstraBe K 51 von
Osten sowie den im Norden verlaufenden Wirtschaftsweg
Krieft-Waltering verkehrlich erschlossen.

Um Verkehrsprobleme auf der K 51 durch parkende Autos
sowie Be- und Entladevorgdnge zu vermeiden, sollen mehrere
Parzellen durch einen gemeinsamen Zufahrtsweg an die
Kreisstrafle angebunden werden.

Dieser Weg wird mit Geh-, Fahr- und Leltungsrechten zugun-
sten der Grundstﬁckseigentumer der erschlossenen Parzellen
belastet. Der Pflanzstreifen darf durch einzelne Parkbuch-
ten an seiner Innenseite eingeschrdnkt werden, jedoch ohne
die Pflanzungen nach auBen hin zu durchbrechen.

Der Wirtschaftsweg Krieft-Waltering besitzt im Bereich des
Bebauungsplanes innerhalb der 10,0 m breiten Wegeparzelle
eine befestigte Breite von ca. 4,0 m, die fiir den bisher
abzuwickelnden Verkehr ausreichend war. Durch den Bebau-
ungsplan wird die Moglichkeit geschaffen, maximal zwei
weitere Wohneinheiten an den Weg anzubinden, wodurch das
Verkehrsaufkommen nicht nennenswert steigt. Es wird daher
nicht beabsichtigt, den Ausbauzustand des Weges aufgrund
der Entstehung des Baugebietes "Nie Grund" zu verindern.

Die Herstellung der Grundstiickszufahrten zur Fahrbahn der K
51 auf der Parzelle der KreisstraBe sowie die Schaffung von
erforderlichen Uberfahrten zu dem auf der Ostseite der K 51
verlaufenden Radweg sind Bestandteil der Verkehrserschlie-
Bung und von den Grundstiickseigentiimern zu tragen. Eben-
falls obliegt den Eigentiimern die Unterhaltungspflicht der
Zufahrten.

Im rickwartigen Bereich der Baugrundstiicke werden
Wege zugelassen, um die Bewirtschaftung der Flichen
mit landwirtschaftlichen sowie der Reiterei dienenden
Nutzfahrzeugen zu ermdglichen. Hierfiir werden mit Geh-
und Fahrrecht zu belastende Fldchen festgesetzt. Eine
ErschlieBung fiir den PKW-Verkehr soll iiber die Fl&chen
nicht erfolgen, da dies zu unangemessenen Stérungen des
landwirtschaftlich geprdgten Umfeldes fiithren wiirde.

Die angesprochenen Wege sollen ebenfalls als &ffentliche
Reitwege genutzt werden. Sie werden an das Offentliche
Reit- und Wirtschaftswegenetz im Westen (Flur 513, Parzelle
84) angebunden. Gleichzeitig wird ein Reitweg nach Norden
zum Wirtschaftsweg Krieft-Waltering gefiihrt.



7.2 Berechnung der Verkehrsimmissionen

Grundlage fir die Berechnung und Beurteilung der Immissi-
onsbelastung der geplanten Bebauung an der Dr.-Rau-Allee
bildet die DIN 18005.

Nach Auskunft des Kreises Warendorf ergab eine Verkehrs-
zahlung an der Kreisstrafle K 51 in diesem Bereich eine
Belastung von 3.063 Kfz/24 h im Jahr 1995 mit 5 Prozent
Schwerlastanteil. Fiir die ndchsten fiinf Jahre bis 2000 wird
eine Steigerung von 10% einkalkuliert, bis zum Jahr 2005
wird mit einer Steigerung von 15%, ausgehend vom Jahr 1995,
gerechnet.

Daraus ergibt sich eine rechnerische Verkehrsbelastung fiir

1995 von 3.369 Kfz/ 24 h
2000 von 3.522 Kfz/ 24 h.

Verkehrsstdrken Mtags
0,06 x 3.522 = 211 Kfz/h
(davon 5 % LKW)

Verkehrsstdarken Mnachts
0,008 x 3.522 = 28 Kfz/h
(davon 5 % LKW)

Aus diesen Werten ergeben sich folgende Mittelungspegel Lm
(25):

Lm (25) tags = 62,0 dB
Lm (25) nachts = 53,0 dB
Der sich ergebende Emissionspegel LmE = Lm (25) + Delta

Lstro + Delta LV + Delta Lstg betradgt:

LmE tags 62,0 dB
LmE nachts 53,0 dB

wobei gilt:
Delta Lstro

Delta LV
Delta Lstg

0 dB (nicht geriffelter GuBasphalt)
0 dB (Ho6chstgeschwindigkeit 100 km/h)
0 dB (keine Steigung)

Fir die Berechnung des Beurteilungspegels Lr = LmE - Delta
LS + Delta LK ko6nnen folgende Werte angesetzt werden.:

Delta LK = 0 dB (keine Ampel)

Delta LS = -~ 2 dBmit H=ca. 3,0m, S =18 m
Lr tags =62,0dB + 2 + 0 = 64,0 dB

Lr nachts =53,0dB + 2 + 0 = 55,0 dB



Es gelten fir die von der StraBe abgewandten Gebadude fol- .
gende um 10,0 dB verminderten Werte:

54,0 dB
45,0 dB

Lr tags
Lr nachts

nn

7.3 Bestimmung der SchallschutzmaBnahmen

Das Sondergebiet fiir Reiterei kann hinsichtlich seiner
Immissionsbelastung mit einem Dorfgebiet verglichen werden.
Die Orientierungswerte Low fiir den Beurteilungspegel
heiflen:

60,0 dB
50,0 dB

Low tags
Low nachts

inn

Der unginstigste Beurteilungspegel lautet:

64,0 dB
55,0 dB

Lr tags
Lr nachts

Aus den Schallschtzberechnungen wird ersichtlich, daf die
Orientierungswerte Low iiberschritten werden; folglich sind
passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Da gemaB VDI Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern"
ein korrespondierender Innenpegel in Aufenthaltsrdumen
tagsiiber von 40,0 dB und in Schlafrdumen nachts von 35,0
dB nicht iiberschritten werden soll, sind gem&B § 9 Abs. 1
Ziff. 24 BauGB im Bebauungsplan die Bereiche festgesetzt,
in denen passive bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Ver-
kehrsimmissionen zu treffen sind.

Um den Immissionen entgegen zu wirken, sind bei den Gebdu-
deseiten von Wohngebduden, bei denen eine direkte, unver-
stellte Einstrahlungsmdglichkeit der StraBenverkehrsim-
missionen besteht, im Falle von Aufenthaltsriumen minde-
stens Fenster wund Tiiren der Schallschutzklasse 1 mit einem
Schalldédmmwert Rw > 25 dB vorzusehen.

L innen tags
L innen nachts

64,0 dB - 25 dB
55,0 dB - 25 dB

39,0 dB < 40 dB
30,0 dB < 35 dB

([Tl
o

Es wird empfohlen, im bauaufsichtlichen Genehmigungsver-
fahren bei der Errichtung von Wohngebduden mit zur K 51
orientierten Schlafrdumen den Einbau von Fenstern mit einer
schallgeddammten Liftung vorzusehen.



8. Stadtebauliche Daten

Das Bebauungsplangebiet gliedert sich in folgende Flachen:

8.1 Bauflachen 21.9809 gm 45%
8.1.1 Sondergebiet f. Reiterei 21.160 gm

8.1.2 Dorfgebiet 820 gm ,

8.2 Offentliche Verkehrsfl&chen 4.880 gm 10%
8.3 Private Griinflachen 21.140 gm 44%
8.4 Wasserflache 390 gm 1%
Gesamtfldche des Plangebietes: 48.390 gm 100%

9. Okologie

9.1 Der Bebauungsplan stellt eine Rechtsgrundlage fir

Eingriffe in den Naturhaushalt dar, die unter
Abwdagung der Offentlichen und privaten Belange durch
KompensationsmaBnahmen ausgeglichen, ersetzt oder

gemildert werden. Im folgenden wird die Stdrke des
méglichen Eingriffs ermittelt sowie die Kompensation

dargestellt.

Die Beurteilung des Bestandes sowie der ©&kologischen
ErsatzmaBnahmen erfolgt auf der Grundlage des
"Bewertungsrahmen fir bestehende und geplante
Fldchennutzungen" des Kreises Warendorf aus dem Jahre
1995.

9.2 Eingriffsflache
Die Eingriffsfldche besitzt eine GrdBe von 33.850 qm
und ist mit den vorgefundenen Nutzungen im Bild A
dargestellt.

9.3 Ermittlung des Eingriffswertes

608 WE
10.818 WE

Garten 1520 gm x 0,4 WE/gm
Acker 36.060 gm x 0,3 WE/gm

[/l

Eingriffsflachenwert 11.426 WE



9.4. Ermittlung des Kompensationswertes

Hierbei wird die &kologische Wertigkeit der geplanten
Nutzungen innerhalb der Eingriffsflache ermittelt.

9.4.1. Sondergebiet So/R
Versiegelungen:

15.670 gm x 0,2 GRZ x 1,5

= 4.701 gm x 0,0 WE/gm = 0 WE
Pflanzstreifen <5 m
630 gm x 0,7 WE/gm = 441 WE
Rest: Garten 10.339 gm x 0,3 WE/gm = 3.102 WE
Bebauung der vorh.
Gartenflache 450 gm x 0,0 WE/gm = 0 WE
Rest: Garten 380 gm x 0,3 WE/gm = 114 WE
9.4.2. Anlagen f. Reiterei 8.360 gm x 0,3 WE/gm = 2.508 WE
9.4.3. Wege 1.300 gm x 0,1 WE/gm = 130 WE
9.4.4. Hecken < 5 m 300 gm x 0,7 WE/gm = 210 WE
9.4.5. Hecken > 5 m 920 gm x 1,2 WE/gm = 1.104 WE
9.4.6. Weideflachen 10.200 gm x 0,4 WE/qm = _4.080 WE
Kompensationswert 11.689 WE
9.5. Kompensationsbilanz
Eingriffsfldchenwert 11.426 WE
Kompensationswert - 11.689 WE
- 263 WE

Da der Kompensationswert héher als der Eingriffswert
ist, ist die &kologische Bilanz positiv.
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10. Ver- und Entsorgung
10.1 Versorgung

Die Versorgung des Neubaugebietes mit Wasser, Elektrizitit
und Gas soll durch AnschluB an die in der Dr.-Rau.-Allee
vorhandenen Versorgungsnetze gewdhrleistet werden.

Die Loschwasserversorgung mit einer erforderlichen
Mindestwassermenge von 1.600 1/min fiir 2 Stunden wird durch
folgende Resourcen sichergestellt:

a. Stadtische Trinkwassserversorgung mit 250 1/min
b. Bohrbrunnen in H6he des Hauses
Velsen 74 innerhalb der 6ffent-

lichen Verkehrsflache mit 800 1/min
Cc. Bohrbrunnen in HOhe des Hauses
Velsen 101 mit 1.000 1/min

d. LOschwasserteich bei einer
vorgehaltenen Wassermenge von
600 cbm mit 5.000 1/min

In Bild B sind die Entnahmestellen und ihre Reichweite in
Bezug auf die Baufldchen des Plangebietes dargestellt.

Es zeigt sich, daB die Punkte c. und d. mit ihren
Reichweite-Radien von 500 m das Sondergebiet vollstandig,
mit 400 m-Radius teilweise sowie mit 300 m-Radius nicht
iberdecken.

Die Ldschwasserversorgung kann als gesichert angesehen
werden, wenn man berilicksichtigt, daB es sich bei dem
Uberplanten Geldnde nicht um ein typisch innerstddtisches
Wohnquartier handelt, sondern um eine Baufldche, die
keilférmig in den AuBenbereich vordringt und eine schwache
Bebauungsdichte aufweist, wie sie auch bei Akkumulationen im
Auflenbereich (z.B. Wolff, SchultheiB, Peilicke, Waltering)
zu finden ist.

10.2 Entsorgung

Das siidlich angrenzende Bebauungsplangebiet Nr.
1.02 besitzt eine in der Dr.-Rau-Allee liegende
Schmutzwasser-Druckentwdsserung, die im Neubaugebiet weiter
ausgebaut wird.

Fir das auf den Baufldchen anfallende Niederschlagswasser
ist eine Versickerung aufgrund des zZu geringen
Grundwasserflurabstandes nicht mdglich und muB untersagt
werden. Angaben uber die Versickerungsfdahigkeit des
Baugrundes sowie die GrundwasserhShen sind dem in der
Anlage beigefiligten Gutachten des Ingenieurbiiros Dr. Bording,
Nottuln vom 23.04.99 zu entnehmen.
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Durch das Leitungsrecht wird“die ortsnahe Gewassereinleitung
gem. § 51 a LWG ermdglicht. Andert sich die Grundstickseinteilung

ist das Leit t 0
S € el _we i ‘
nicht_mehT 1n Jenseltengraben eingeleitet werden darf ]
ur elitung es Regenwassers wird im Zusammenhang mit dem

rickwdrtigen Reit- und Zufahrtsweg ein Leitungsrecht fiir
einen Hauptsammler festgesetzt, der 1in ein sog. namenloses
Gewdasser - einen Graben auf Parzelle Flur 513, Nr. 83 - miin-
det. Von dort gelangt das Niederschlagswasser in den siidlich
anschlieBBenden Ortsteinbach.

Bei diesem Konzept sollte der vorhandene Graben als Sandfang
genutzt werden.

Auch besteht die Moglichkeit, anstelle einer
Entwasserungsleitung einen Seitengraben neben dem erwdhnten
Reitweg anzulegen.

Zwecks Entlastung des Ortsteinbaches wird auf die
M6glichkeit der Nutzung des Niederschlagswassers als
Brauchwasser (z.B. Zisternen fir Reitplatz- und

Gartenbewdsserung, Toilettenspililungen) whd——rzudem—auf

hingewiesen.
Andert sich die vorgeschlagene Grundstiicksaufteilung im
Plangebiet, ist das oben erwdhnte Leitungsrecht ggfs
anzupassen.

bie—Pfiieht zur Regenentwdsserung in den Ortsteinbach
gilt auch fiir die bereits bebauten Grundstiicke, wenn bei
wesentlicher Anderung bzw. Erweiterung der Bebauung nicht
mehr in den StraBenseitengraben der KreisstraBe K 51
eingeleitet werden darf, was den Anwesen Velsen 33 und 74
z.2t. gestattet ist.

11. Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine Altlastenverdachtsfldchen.

12. Durchfiihrung der Planung und Kosten

Der Stadt Warendorf entstehen mit der Durchfiihrung
der Planung mit Ausnahme des Ausbaus der
Schmutzwasser-Druckentwdsserung sowie der StraBenbeleuchtung
keine Kosten.

Die Bereitstellung er erforderlichen Mittel aus dem
Haushaltsplan kann angenommen werden.

edandert
1t .Ratsbe-
schluB vom

25.05.2000

gedndert 1t

A Ratsbe-

schluB vom
25.05.2000

geandert 1t
Ratsbe-

schluB vom
25.05.2000
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13. Bodenordnende MaBnahmen

Die durch den Bebauungsplan notwendigen bodenordnenden Maf-
nahmen sollen nach Moglichkeit auf privater Basis durchge-
fihrt werden.

14. Denkmalschutz

Im Plangebiet liegen keine Baudenkmdler. Bodendenkmdler sind
nicht bekannt.

Warendorf, den 07.07.1999, gedndert am 09.12.1999

Der Stadtdirektor

Im Auftrag

( )
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