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Entwurfsbegriindung

zum Bebauungsplan 2.80 der Stadt Warendorf fiir den Bereich
»Zwischen Beelener Strae, Pater-Markétter-Promenade,
Ems und Parkplatz 6stlich der DEA-Tankstelle

Anlass der Planaufstellung

Der Rat der Stadt Warendorf hat in seiner Sitzung am 14.07.1987 einen Aufstellungs-
beschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 2.80 fiir das Gebiet ,Zwischen Ostbleiche, Holz-
bach und Ems" sowie zur Anderung des Flachennutzungsplanes fir einen Teilbereich
des Bebauungsplanes gefasst. Eine Beteiligung der Burger zu den Bauleitpldnen er-
folgte am 19.08.1987. Weitere Verfahrensschritte wurden jedoch nicht weiter betrieben.

Anstehende Belange, wie die baulichen Erweiterungsabsichten des Altenheimtragers
in Richtung Suden, der Ausschluss von Zweifelsfragen hinsichtlich einer weiteren
Wohnbebauung an der Ostbleiche, die Aufarbeitung der Immissionssituation an der
B 64 sowie die Altlastenproblematik bzgl. der stillgelegten Tankstellen an der B 64
wurden bisher auch bauleitplanerisch nicht erfasst.

Von daher har der Rat in seiner Sitzung am 31.08.1999 den Aufstellungsbeschluss neu
gefasst, wobei das Plangebiet nunmehr die baulichen Flachen zwischen Ems und
Beelener StralRe (B 64) und Pater-Markétter-Promenade und den Parkplatz dstlich der
DEA-Tankstelle erfasst.

Réaumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
Im Norden (von Westen nach Osten)

Gemarkung Warendorf, Flur 22, Nordgrenze Flurstiick 968, in Richtung Norden ca. 3 m
Westgrenze Flurstiick 346, in Flur 24 ca. 173 m Nordgrenze Flurstiick 346.

Im Osten (von Norden nach Suden)
Annahernd rechtwinkelig das Flurstiick 346 (Ems) durchquerend auf die Studgrenze
Flurstlick 346, das Flurstick 192 durchquerend bis auf die Stidgrenze.

Im Stden (von Osten nach Westen)

Ca. 53 m Sudgrenze Flurstiick 192, annahernd rechtwinkelig gegen Siiden ca. 2 m
Ostgrenze Flurstiick 393, Sudgrenzen Flurstiicke 393, 190, 348, 347, in Flur 22 Sid-
grenze Flurstiick 980, 898, in Flur 27 Stuidgrenze Flurstiick 376.

Im Westen (von Suden nach Norden) _
Westgrenze Flurstuck 376, in Verlangerung Westgrenze Flurstiick 718, das Flurstiick
376 durchquerend, in Flur 22 auf Westgrenze Flurstiick 718 bis zum Ausgangspunkt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Unter Bericksichtigung der Zielsetzungen des Bebauungsplanes ergibt sich die Not-
wendigkeit zur Anderung des Flachennutzungsplanes mit dem Inhalt der Umwandlung
einer Grunflache in eine Flache fur bauliche Anlagen und Einrichtungen fur den Ge-
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meinbedarf sldlich des Marienheimes und Umwandlung einer Grinfliche in eine
Wohnbaufléche &stlich des Marienheimes.

Eine Korrektur der Kennzeichnung der Grenzen des Natur- und Landschaftsschutzge-
bietes ist nur im Zuge einer Gesamtdarstellung im Flachennutzungsplan (Neuaufstel-
lung) sinnvoll.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Mischgebiete (MI)

Die im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) ausgewiesenen Mischgebiets-
flachen werden entsprechend der vorhandenen Nutzungsstruktur gem. § 6 Baunut-
zungsverordnung als MI-Gebiete mit den Kennziffern 1 — 6 festgesetzt.

Zuldssige/Ausnahmsweise zulidssige Nutzungen

Im Interesse der vorhandenen Wohnqualit4t beiderseits der Ostbleiche soll die Zulas-
sigkeit der Arten von Nutzungen entsprechend § 6 Abs. 2 Nr. 6 — 8 BauNVO (Garten-
baubetriebe, Tankstellen, Vergnugungsstatten i. S. des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
sowie die ausnahmsweise Zulassigkeit von Vergniigungsstéatten nach Abs. 3 im Be-
reich des MI1- und MI2-Gebietes nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Reine Wohngebiete (WR)

Die ¢stlich der Flache fur den Gemeinbedarf an der Ems gelegene vorhandene Wohn-
bebauung wird gem. § 3 BauNVO als reines Wohngebiet ausgewiesen.

Der besonderen Lage des Baugebietes im Plangebiet entsprechend soll die aus-
nahmsweise Zuléssigkeit entsprechend § 3 Abs. 3 Ziffern 1 und 2 (L&den und nicht sté-
rende Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir
soziale Zwecke und den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes werden.

Von der Méglichkeit, die hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden auf 2
zu beschranken, wird Gebrauch gemacht. Damit soll verhindert werden, dass mit der
Einrichtung einer gréRBeren Zahl von Wohnungen die Funktion und die Eigenart des
Griinzuges beeintrachtigt wird.

Fldachen fiir den Gemeinbedarf
Der nordwestlich im Plangebiet an der Ems gelegene Bereich wird als Fléche fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebiude und

Einrichtungen* festgesetzt.

Entsprechend den vorhandenen und geplanten Anlagen wird die Kennzeichnung der
Nutzung mit ,Alten-, Altenpflegeheim und Betreutes Wohnen“ vorgenommen.
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MaR der baulichen Nutzung

In Abwégung der Belange des Orts- und Landschaftsbildes und der Denkmalpflege mit
den Belangen der Wirtschaft ist eine Baukérperhéhenentwicklung Uber den vorhande-
nen Gebaudestand hinaus nicht zu vertreten.

Innerhalb der MI1- bis MI6-Gebiete ergeben sich danach unterschiedliche maximale
Gebaudehoéhen von 7,50 m bis 13,25 m.

Die maximale Gebaudehéhe im reinen Wohngebiet betragt 9,00 m, im mehrgeschos-
sig Bereich der Uberbaubaren Fiachen der Fliache fur den Gemeinbedarf von 9,50 m
bis 22,00 m und im Bereich der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wassersportbe-
reich“ 6,50 m. '

Hierbei bemisst sich die hochste Gebaudehdhe im Verhdltnis zur Héhenlagen der fir
das jeweilige Baugrundstick maRgeblichen anbaufahigen éffentlichen Verkehrsflache
in der StraBenmitte.

In Ergénzung der Festsetzung einer maximalen Geb&udehdhe ist in den MI-Gebieten
eine maximale 2-geschossige Bauweise, in dem WR-Gebiet und im dem ,Wasser-
sportbereich” eine 1-geschossige Bauweise sowie in der Gemeinbedarfsfliche eine 2-
bis 4-geschossige Bauweise festgesetzt.

Grundfldchenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GF2)

Bezogen auf die Baugebiete werden fiir die Mischgebiete die Obergrenzen des MaRes
der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO mit GRZ 0,6 und GFZ mit 1,2 voll ausge-
schopft. Eine Ausnahme hiervon bilden das MI1- und MI2-Gebiet mit einer festgesetz-
ten GFZ von max. 1,0.

Den Anforderungen im Plangebiet entsprechend wird bezogen auf das reine Wohnge-
biet die GRZ mit 0,2 und die GFZ mit 0,3 festgeschrieben.

Uberbaubare Flichen

Die tberbaubaren Flachen der MI-Gebiete sind in Abhéngigkeit von der festgesetzten
GRZ grétméglich durch Baugrenzen festgesetzt.

Fir die Bereich ,Alten-, Altenpflegeheim und Betreutes Wohnen* sind die (iberbauba-
ren Flachen so festgelegt, dass das Bestandsgebaude erfasst wird und fiir die konkrete
Bauplanung geniigend Spielraum besteht.

Dies trifft auch fur den ausgewiesenen ,Wassersportbereich“ zu. Neben dem vorhan-
denen Bestandsgebaude ist eine auf das notwendige MaR beschréankte Uberbauung
der Flachen fir ein geplantes Vereinshaus sowie Lagergebaude fur die Boote vorge-
sehen.

Im Bereich des reinen Wohngebietes ergibt sich auf Grund der besonderen Lage und
der damit verbundenen Anforderungen eine Bindung an den vorhandenen Gebé&ude-
bestand.
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Bauweise

In den MI-Gebieten wird auf Grund des Bestandes und zu Gunsten einer allgemeinen
Planungsflexibilitat eine offene Bauweise bzw. bezogen auf das MI-6 Gebiet eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Letztere Bauweise erméglicht Gebaudeldngen von
Uber 50 m Lange. Die Bestimmungen bzgl. des seitlichen Grenzabstandes bleiben
hiervon jedoch unberiihrt.

In dem WR-Gebiet ist die Bauweise ausschlieBlich auf den Bestand des Einzelhauses
begrenzt.

Gestalterische Festsetzung

Anhand des vorhandenen Geb&udebestandes im Plangebiet wurden u. a. die entspre-
chenden gestalterischen Vorschriften fiir die baulichen Bereiche abgeleitet.

Danach sind in den MI1- bis MI5-Gebieten und im WR-Gebiet Sattel- und Walmdécher
mit einer Dachneigung von 30° - 50° zulassig. Eine Abweichung von der vorgenannten
Dachneigung mit 0° bis 30° soll nur fur gewerblich genutzte Gebiude ausnahmsweise
im MI3 und MI4-Gebiet ermdéglicht werden.

In dem MI6-Gebiet ist eine Dachneigung von 0° - 20° zulassig.

Im Bereich der Flachen fur den Gemeinbedarf sind Dachneigungen von 0° - 66° be-
stands- bzw. planungsorientiert festgesetzt.

Eine planungsorientierte Festsetzung ergibt sich auch fiir den ,Wassersportbereich“.
Hier sind Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 30° vorgesehen.

Griinflachen

Hierbei geht es um die Erhaltung und Entwicklung vorhandener Grundstrukturen.
Die im Plangebiet vorhandenen Gruinflaichen werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
wie folgt ausgewiesen:

- der Bereich Ostlich der Pater-Markétter-Promenade (Stadtgraben) als 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage®,

- die bestehenden Kleingérten als private Grunflaiche mit der Zweckbestimmung
,Dauerkleingédrten“ (Aus Griinden des Gemeinwohls wird das Interesse der P&ch-
ter und der Allgemeinheit an der Erhaltung der Dauerkleingarten héher bewertet
als der Schutz des Eigentums an einer weitergehenden wirtschaftlichen Verwer-
tung der Grundstiicke),

- ein an der Ems gelegener Bereich als private Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Wassersportbereich“. Auf den durch Baugrenzen naher bestimmten Fla-
chen sollen neben dem Bestandsgeb&dude weitere 1-geschossige bauliche Anla-
gen mit Beschrankung der Nutzung der Umkleide-, Schulungs-. und Absteligebau-
de entstehen,

- der Bereich westlich des Holzbaches, soweit nicht baulich in Anspruch genommen,
als private Grunflache ohne Zweckbestimmung (siehe 10. Hochwasserschutz),
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- der Bereich 6stlich des Holzbaches und stidlich der Ems als éffentliche Griinflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* mit Ausweisung einer Stellplatzanlage fir
das Erholungsgebiet ,Emssee".

Soweit vorhanden und als Erganzung vorhandener Griinstrukturen wurden Festset-
zungen hinsichtlich von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen und eine Bindung fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB ge-
troffen.

ErschlieBung

Die offentlichen ErschlieBungsanlagen sind entsprechend ausgebaut und voll funkti-
onsfahig.

Die MI-Gebiete grenzen hierbei unmittelbar an die Beelener Strale (B 64) an. Uber die
Ostbleiche ist die Flache fur den Gemeinbedarf an das Uberértliche Verkehrsnetz der B
64 angeschlossen.

Der offentliche Bereich an der Pater-Markotter-Promenade sowie die Wegefilhrung
zwischen der Gemeinbedarfsflaiche und den Dauerkleingérten wird als Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung als ,FuRganger- und Radfahrerbereich“ ausgewie-
sen.

Am ostlichen Plangebietsrand ist eine gesonderte Flache fir den ruhenden Verkehr
(bestehender Parkplatz) festgesetzt.

Nicht direkt an das &ffentliche Verkehrsnetz angeschlossene Flachen erhalten eine Er-
schlieBung Uber mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen.

Immission

Verkehr

Entsprechende Aussagen sind u. a. im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Warendorf
von 1991 enthalten.

Im Zuge der Ersteliung des Bebauungsplanes wurden die schalltechnisch relevanten
Geréuschquellen (B 64, offentliche Parkflaiche, Bahntrasse) festgestellt und die maR-
geblichen Geraduschemissionen berechnet.

Die Untersuchen (s. Anlage) ergaben, dass, bezogen auf die Baugebiete und sonsti-
gen Flachen, in denen Wohnnutzungen méglich sind, die Larmeinwirkungen die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 (iberschreiten.

Auf Grund der vorgegebenen ortlichen Situation ist eine Einhaltung der Orientierungs-
werte mittel aktiver MaBnahmen (da stadtebaulich nicht vertretbar) nicht durchfthrbar.
Der angemessene Schutz vor Verkehrslarm ist danach Giber passive SchallschutzmaR-
nahmen zu erreichen.

Folgende Ma3nahmen werden im Bebauungsplan zur Lasrmminderung festgesetzt:



- in den MI1 bis MI6-Gebieten, dem WR-Gebiet und im Bereich der Flache fur den
Gemeinbedarf missen bereichsbezogen differenziert AuRenbauteile von Gebau-
den fur nicht nur zum vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten.
Raumen entsprechend den Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) ausgebildet werden,

- des weiteren missen Schlaf- und Kinderzimmer zusatzlich mit Schalldammiliftern
ausgestattet werden.

6.2 Liarmvorsorge

Der Bebauungsplan weist eine an der Ems gelegene private Grinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Wassersportbereich“ mit Beschrankung der Nutzung auf Umklei-
de-, Schulungs- und Abstellgebdude auf. Im Aufsteliungsverfahren wurde seitens eines
angrenzenden Eigentiimers mit. 0. g. Nutzung zu erwartende Larmbeldstigungen hin-
gewiesen, welche das MaR des Zumutbaren Uibersteigen wirden.

Die Abwégung dieser Anregung erbrachte die vorsorgliche Festsetzung einer 2,0 m
hohen Sicht- und Larmschutzwand mit einem Flachengewicht von mindestens 5 kg/m?
entlang der betroffenen Grundsticksgrenze zum MI4 und MI5-Gebiet im Bebauungs-
plan , um méglichen nachbarlichen Stérungen entgegen zu wirken.

7.  Ver-und Entsorgung

Die zentrale Wasserversorgung und &ffentliche Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die
bereits bestehenden und ggf. ergéanzend zu verlegenden Einrichtungen.

Die ordnungsgemale Abwasserbeseitigung wird dabei auf der Grundlage wasser-
rechtlich genehmigter Plane sichergestellt.

Aus okologischer Sicht wird die Speicherung und/oder Versickerung bzw. Wiedernut-
zung schwach belasteter Niederschlagswasser von Dach- und Terrassenfldchen emp-
fohlen.

Mit dieser Empfehlung zur Nutzung des Niederschlagswassers wird im wesentlichen
das Ziel des Sparens hochwertigen Trinkwassers verfolgt.

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

Far die Versorgung mit Strom und Gas sind die entsprechenden Energieversorgungs-
unternehmen zusténdig. Die Versorgung des Plangebietes ist durch das bestehende
Leitungsnetz gewahrleistet bzw. kann durch erganzend zu verlegende Leitungen ge-
wabhrleistet werden.

8. Denkmalschutz

Im Kulturgutverzeichnis der Stadt Warendorf unter der Ifd. Nr. 159 ist als Teil der alten
Stadtbefestigung u. a. die Klosterpromenade erfasst.

Nach Aussage des Westfélischen Amtes Munster fur Archaologie ist das Teilstlick zwi-
schen Osttor und Bentheimer Turm als Bodendenkmal gem. § 2 Abs. 5 Denkmal-
schutzgesetzt anzusehen.
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Der Bereich wird in Absprache mit dem Amt fir Bodendenkmalpflege festgelegt und im
Planentwurf kenntlich gemacht.

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die Belange des Denkmalschutzes
zu beachten.

Auf die Belange der Denkmalpflege und des Landschaftsbildes im Hinblick auf die H&-
henentwicklung baulicher Anlagen im Plangebiet ist bereits unter Punkt 3. eingegangen
worden. Sonstige Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

Natur- und Landschaftsschutz

Die im Plangebiet liegenden Teile des Naturschutz- und Landschaftsschutzgebietes
,Emsaue” sind entsprechend den Angaben des Kreises Warendorf im Planentwurf
kenntlich gemacht.

Die mit der Kennzeichnung verbundenen Naturschutzgebiets- und Landschaftsschutz-
gebiets spezifischen und speziellen Ver- und Gebote und dariiber hinaus getroffenen
aligemeinen Festsetzungen sind zu beachten.

Hochwasserschutz

Aus Grunden des vorbeugenden Hochwasserschutzes darf in der Gebietsentwick-
lungsplanung innerhalb der nattrlichen Uberschwemmungsbereiche keine weitere In-
anspruchnahme von Freiraum zu Gunsten von Siedlungserweiterungen erfolgen.

Die voraussichtliche Hochwassergebietsschutzlinie wird mit Ausnahme des M| 5-
Gebietes entsprechend den Angaben (Stand September 2000) des staatlichen Um-
weltamtes Munster nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Hochwassersicherheit

Die Beelener Stralle (B 64) weist in Ostwestrichtung eine Héhe von ca. 54,10 m bis
56,10 m Uber NN aus.

Die Berechnung des 100-Jahrigen Hochwasserspiegels weist It. STUA Miinster im Be-
reich des Bentheimer Turmes (Station 69 + 750) eine Héhe von 53,23 m und im Be-
reich des Parkplatzes 6stlich der DEA-Tankstelle (Station 69 + 220) eine Héhe von
53,40 m Uber NN aus. Diese vorgenannten Werte wurden durch das Hochwasser 1946
mit Hochwasserstanden von 53,59 m und 53,74 m Uber NN Ubertroffen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die nicht zu unterschreitende Oberkante
Rohdecke Erdgeschoss von Gebauden, Kellerlichtschachten und —abgédngen mindes-
tens 53,23 + 0,50 = 53,73 m Uber NN (Station 69 + 750/Héhe Bentheimer Turm) bis
53,40 + 0,50 = 53,90 m Uber NN (Station 69 + 220/Hb6he Parkplatz &stlich DEA-
Tankstelle) betragen muss.

Bei Griindungen werden besondere MaRnahmen gegen driickendes Wasser im Keller-
bereich (wasserundurchldssiger Beton oder eine Druckwasser haltende AuRenhaut-
dichtung) empfohlen.



12.

13.

Altlasten

Das Kataster des Kreises Warendorf (iber Altlasten/Altlastenverdachtsflachen weist im
Bezug auf das Plangebiet Eintragungen auf.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich danach zwei aufgegebene
Tankstellen.

Bzgl. des Altstandortes ,AVIA-Tankstelle Kriger‘ (Beelener Strake 7) liegt dem Kreis
Warendorf ein Bodengutachten von 1996 vor. Auf Grund des Untersuchungsergebnis-
ses ist mit einer Beeintrachtigung hinsichtlich der ausgewiesenen Nutzungen im Plan-
gebiet nicht zu rechnen.

Bei Erdarbeiten kénnten auf Grund der fritheren Nutzung jedoch noch nicht bekannte
lokale Verunreinigungen festgestellt werden (u. a. noch nicht ausgebaute unterirdische
Tanks).

Von daher wird der Altstandort vorsorglich im Bebauungsplan kenntlich gemacht und
im Baugenehmigungsverfahren bei anstehenden BaumaRnahmen die Beteiligung der
unteren Abfallwirtschaftsbehérde des Kreises Warendorf festgesetzt.

Far den Bereich des Altstandortes ,Gasolin-Tankstelle Béckenholt* hat die Stadt Wa-
rendorf eine Gefahrdungsabschatzung in Auftrag gegeben. Danach ergibt sich auf
Grund der ermittelten Gehalte keine Nutzungseinschrénkung oder ein Sanierungsbe-
darf.

Fur beide Altstandorte gilt allgemein, dass trotz der durchgefilhrten Untersuchungen
auf Grund der friheren Nutzung bei Durchfiihrung von Erdarbeiten jetzt noch nicht be-
kannte, lokale Verunreinigungen festgestellt werden kénnen. Sofern bei BaumafRnah-
men solche Verunreinigungen entdeckt werden, sind umgehend das Ordnungsamt der
Stadt und die Untere Abfallwirtschaftsbehérde des Kreises Warendorf zur Abstimmung
der weiteren Vorgehensweise zu unterrichten.

Bei den Altlasten Beelener Strale Nr. 4015/5 A und B handelt es sich um eine im Be-
reich der Stellplatzanlage ,Emssee“ und um eine auRerhalb des Plangebietes, am
Ortsrand gelegene Altablagerung.

Auch diese Altablagerungen werden vorsorglich im Bebauungsplan kenntlich gemacht
und hierzu festgesetzt, dass im Bereich der Altablagerung keine BaumaRnahmen oder
sonstigen Verdnderungen durchgefuhrt werden dirfen. Soweit Bauvorhaben oder
sonstige Erdarbeiten auf der Flache oder unmittelbar angrenzend geplant werden, ist
die weitere Vorgehensweise vorher mit dem Kreis Warendorf — Amt fir Umweltschutz -
abzustimmen.

Auswirkungen der Planung

Es handelt sich um einen bereits bebauten Bereich I&ngs der B 64. Gegenuber dem
baulichen Bestand weitergehende Erweiterungsméglichkeiten beschranken sich auf die
Flache flr den Gemeinbedarf und auf die Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Was-
sersportbereich®.

Eine UVP-Pflicht bzw. allgemeine Vorprifung ist nicht erforderlich da der zugrunde zu
legende Schwellenwert nicht erreicht wird.

Zu erwartende Beeintrachtigungen durch die weitere Bebauung bzw. Versiegelung
sollen vermieden, minimiert bzw. ausgeglichen werden.



Die Malnahmen im Plangebiet stellen sich wie folgt dar:

Die Einfigung in das Orts- und Landschaftsbild erfolgt Gber den Grinflachenbe-
stand hinaus durch die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstige Bepflanzungen sowie Einzelbdumen. Ebenso nimmt die
Baukérperhéhenentwicklung Riicksicht auf das Ortsbild.

Flora und Fauna sind nicht nachhaltig beeintréachtigt. Ein aus biologischer Sicht
wertvoller Bestand liegt in der durch bauliche Erweiterungen in Anspruch genom-
menen Gemeinbedarfsflache und fir den Wassersportbereich (Gartenfla-
chen/Rasenflachen) nicht vor.

Durch bauliche Erweiterungen auf der Gemeinbedarfsflache wird diese zu einem
grol3en Teil versiegelt. Zur Verringerung der Beeintrachtigungen des Wasserhaus-
haltes ist vorgesehen, das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser so-
weit als méglich nicht der Kanalisation, sondern verzégernd tber eine Graben- und
Teichanlage der Ems zuzufiihren.

Um den Anforderungen an eine naturschonende Ausgestaltung erforderlicher Bo-
denbefestigungen gerecht zu werden, sollen Pkw-Stellpl4tze in wasserdurchlassi-
ger Bauweise (Schotterrasen, Rasengittersteinen oder unverfugtes Pflaster in
Splittbett) hergestellt werden. FuB- und Radweg in den Griinflachen sollten soweit
als moglich mit einem wassergebundenen Belag versehen werden.

Nach § 8 a Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz gelten Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach § 34 BauGB zulassig sind, nicht als
Eingriff.

Zu berlcksichtigende umweltschitzende Belange gem. § 1 a Abs. 1 Ziffer 2
BauGB liegen danach nur fur die durch die Anderung des Flachennutzungsplanes
betroffene Erweiterung der Flache fur den Gemeinbedarf sowie in Bezug auf die
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wassersportbereich* vor.

Entsprechend der Anlage wird der ¢kologische Ausgleich fur die Flache fur den
Gemeinbedarf durch die Aufwertung der Gesamtfléche des Marienheims bzw. die
funktionelle Beeintrachtigung der Griinfliche mit der Zweckbestimmung ,Wasser-
sportbereich* durch Kompensation auf der Flache selbst erreicht.

Mittelbare Auswirkungen auf den Menschen durch nachteilige Immissionen aller
Art (z. B. Larm, Schadstoffe, Gerliche etc.) aus dem Bebauungsplangebiet, die
das MaR des zumutbaren Uberschreiben werden infolge der Festsetzung der Bau-
gebiete und sonstigen Flachen mit baulichen Nutzungsméglichkeiten nicht erwar-
tet. Dies trifft auch in Bezug auf den Zu- und Abgangsverkehr der Stellplatzaniage
und des Parkplatzes an der Beelener StralRe (B 64) zu.

Nachteilige Immissionen aus dem Individualverkehr auf der B 64 werden durch die
Festsetzung von passiven SchallschutzmaRnahmen an den Geb&uden vermieden.
Zur Minderung von Larmeinwirkungen sind AuBenwohnbereiche (Gar-
ten/Terrassen Balkone usw.) mdglichst so anzuordnen, dass eine Abschirmung
gegenlber der maRgeblichen Larmquelle durch Gebaude eintritt. Alternativ wird
geeigneter aktiver Larmschutz (z. B. Verglasung von Balkonen) am AuRenwohn-
bereich selbst empfohlen.

Mit Beginn baulicher Erweiterungen auf der Gemeinbedarfsfliche und den bauli-
chen Malinahmen auf der Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Wassersportbe-
reich” werden Beeintrachtigungen von Schutzgitern erwartet, die sich nach Fertig-
stellung durch die anlagebedingte Nutzung langfristig einstellen.



14.

15.

10

Die Auswirkungen stellen sich vereinfacht fir die einzelnen Schutzgiter wie folgt dar:

Mensch:

Pflanze:

Tiere:

Boden;

Wasser:

Klima:

Luft:

Landschaft;

Kultur/Sachgliter:

Verlust von Griinflachen/Gartenflachen
Stérung angrenzender Wohngebdude insbesondere durch
Larm und Staub wahrend der Bauphase

Zerstdrung von Lebens- und Teillebensraumen

Verlust bodendkologischer Funktionen (Grundwasserschutz,
Niederschlagsretention im Bereich von Bebauung und Versie-
gelung)

Beeintrachtigungen bodendékologischer Funktionen durch Ver-
dichtung '

Verlust bodendkologischer Funktionen (Grundwasserschutz,
Niederschlagsretention im Bereich von Bebauung und Versie-
gelung)
Beeintrachtigungen bodendkologischer Funktionen durch Ver-
dichtung

Gefahrdung der Grundwasserverschmutzung in Bodenauf-
tragsbereichen

Verringerung der Grundwasserbildungsrate

Beschleunigung des Wasserabflusses

Ausweitung des stadtischen Warmebereichs

Erzeugung von Immissionen (befristet durch Baumaschinen,
langfristig durch Verkehr, Heizungen,)

Verlust von Freiraum

Beeintrachtigung eines Baudenkmals durch heranriickende
Bebauung/keine Auswirkungen

Die raumlichen Auswirkungen der o. g. Beeintrachtigungen bleiben auf das Plangebiet

und dessen Randbereiche beschréankt.

Bodenordnende und soziale Mafnahmen werden nach derzeitigem Kenntnisstand

nicht erforderlich.

Kosten

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine Durchfihrungskosten verbunden
da das Gebiet bereits voll erschlossen ist. Lediglich fur die ausgewiesene Verkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,FuRganger- und Radfahrerbereich“ zwischen der Ost-
bleiche und der Ems fallen nachstehende ca. Grunderwerbskosten an:

Verkehrsflache 25 % vom Bodenrichtwert

ca. 715 m? (47,50 DM/m?) 33.963.00 DM
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16. Flachenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich in folgende ca. Flachen:

1. gemischte Bauflache (Ml) 2340ha = 26,6%
2. reines Wohngebiet (WR) 0,140ha = 16%
3. Gemeinbedarfsflache 0,995ha = 11,3%
4. offentliche Grinflache 1,185ha = 13,4 %
5. private Grinflache 1,675ha = 19,0%
6. offentliche Verkehrsflache 0,725ha = 82%
7. Wasserflache 1,750ha = 199%
Gesamtflache des Plangebietes 8,810 ha® =100,0 %

17. Weitere Bestandteile der Begriindung
Die Berechnung des 6kologischen Ausgleiches, die Gefahrdungsabschatzung ,ehema-

lige Tankstelle Béckenholt“ sowie die schalltechnische Beurteilung der Verkehrsimmis-
sionen sind Bestandteil dieser Begriindung.

Warendorf, den 22.02.2000/11.05.2000/27.03.2001/15.10.2001

Stadt Warendorf
Der Burgermeister

Im Auftrag

S

Stuke
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Anlage

zur Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 2.80 fiir den Bereich ,Zwischen.
Beelener StraBBe (B 64), Pater-Markotter-Promenade, Ems und Parkplatz éstlich der
DEA-Tankstelle*

Zu 6. Verkehrsimmissionen

Grundlage der schalltechnischen Beurteilung ist u. a. die DIN 18005 ,Schallschutz im Stad-
tebau“ 5/87, die RLS-90 ,Richtlinien fur den Larmschutz an StraRen, die DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau®“.

6.1 Schallimmissionen Beelener StraRe (B 64)

Entsprechend der Aussage im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt von 1991 (Netzfall 0/S.
91/Kfz-Befragung 1989) weist der betroffene Streckenabschnitt auf der B 64 in beiden Rich-
tungen eine Verkehrsmenge von 1.360 Kfz/1 h auf.

Die Umrechnung dieser Stundenbelastung auf den durchschnittlichen taglichen Verkehr

(DTV-Wert) ergibt mit dem in Rechnung zu setzenden Faktor 11 eine Gesamtbelastung von
14.960 Kfz/24 h.

Unter Bericksichtigung einer ca. 2 %igen jahrlichen Verkehrszunahme von 1989 — 2000 sind
danach 18.601 Kfz/24 h zu Grunde zu legen.

Nach Tabelle 4 der DIN 18005 ergeben sich folgende stiindliche Verkehrsmengen:

M tags
M nachts

0,06 x 18.601
0,011 x 18.601

1.116,1 Kfz/h.
204,6 Kfz/h.

Nach Bild 3 der DIN 18005 ergeben sich bei einem zu Grunde zu legenden Lkw-Anteil von
10 % resultierende Mittelungspegel von

tagstber Lm (25 =70,0 dB (A) und
nachts Lm (25) =63,0dB (A).

Unter weiterer Berlcksichtigung einer freien Schallausbreitung, der zulassigen Héchstge-
schwindigkeit von 50 hm/h, einem verringerten Abstand auf Lm (= 12) fir die Mi-Gebiete,
einem erhéhten Abstand auf Lm (2 135) fur die Gemeinbedarfsfliche, einem erhéhtem Ab-
stand auf Lm (= 185) fur das WR-Gebiet und einer zu Grunde zu legenden Asphaltbeton-
stral3enoberfldche sind nach Bild 4, 19 und 2 der DIN 18005 Korrekturfaktoren in Ansatz zu
bringen.

Die am Rande der Uberbaubaren Flachen auftretenden Immissionspegel stellen sich wie
folgt dar:

MI-Gebiete

tags 70,0 - 41 + 42 - 0,5 < 69,6dB (A)
nachts 63,0 - 4,1 + 42 - 0,5 < 62,6 dB (A)
Gemeinbedarfsflache

tags 70,0 - 41 -95 - 0,5 < 559dB(A)
nachts 63,0 - 4,1 - 9,5 - 0,5 < 48,9dB (A)

WR-Gebiet
tags 70,0 - 41 - 12,0 - 0,5 < 53,4dB (A)
nachts 63,0 - 4,1 - 12,0 - 0,5 < 46,4dB (A)
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6.2 Schienenverkehr

Lt. Gutachten zur schalltechnischen Beurteilung zum Bebauungsplan Nr. 2.12 ,Bahnhof Wa-
rendorf* errechnet sich bei 22 am Tag eingesetzten Nahverkehrsziigen mit maximal 150 m
Lange, einer durchschnittlichen Geschwindigkeit von 60 km/h und Betonschwellen auf
Schotterbett ein Emmissionspegel Lm (25) tags von 55,5 dB (A).

Die Bahnstrecke Minster-Warendorf-Beelen-Bielefeld wird gemaR Fahrplan 1999/2000 im
Streckenabschnitt Warendorf-Beelen von 25 Personenziigen pro Tag im Zeitraum von ca.
6.:00 bis 21:00 Uhr genutzt.

Eine auf dem Streckenabschnitt Warendorf-Beelen genauer ausgelegte Berechnung wird fir
nicht erforderlich gehalten, da von der B 64 selbst ein Emmissionspegel von Km (25) tags
ca. 70 dB (A) ausgeht und der zu ermittelnde Gesamtbeurteilungspegel aus StraRe und
Bahnstrecke nach Bild 8 der DIN 18005 selbst bei Annahme eine ‘Verdoppelung des Schie-
nenverkehrs nur eine Pegelerhéhung unter 0,5 dB (A) bringen wiirde.

6.3 Stellplatzanlage Erholungsgebiet Emssee
Die Berechnung der Stellplatzanlage erfolgte entsprechend der RLS-90 ,Richtlinie fur den
Larmschutz an Stralen” Ziffer 4.5-Parkplatze.

Die Anzahl der Fahrtbewegungen je Stellplatz und Stunde wurde am Tag mit dem Faktor 0,3
in Ansatz gebracht. Auf Grund der Benutzerstruktur eriibrigt sich eine Nachtbewertung.

Der in Ansatz zu bringende Beurteilungspegel fur die Steliplatzanlage belauft sich auf 43,7
dB (A) (siehe Berechnung).

Der Gesamtbeurteilungspegel fur den Immissionsort Ml 5-Gebiet / Wohnhaus Beelener
StralRe 17a, aus B 64/Stellplatzanlage/Schienenverkehr stellt sich nach Bild 8 der DIN 18005
wie folgt dar:

Lm (ges.) = Lm (50) 66,1 + 43,7 + Lm (60) 50,5
Lm (ges.) = 66,1 + 0 + 0,1 = 66,2 dB (A).

6.4 Parkplatz 6stlich der DEA-Tankstelle

Der Parkplatz wird hauptsachlich im Rahmen von GroRveranstaltungen angefahren und be-
nutzt. Auf Grund von durchgefiihrten Zahlungen (max. 2 Lkw und 2 Pkw) ist bei der tagli-
chen Nutzung von keinem nennenswerten Parkverkehr auszugehen der beriicksichtigt wer-
den misste.

6.5 Bauleitplanerische Auswirkungen

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur MI-Gebiete mit tags/nachts
60,0/50,0 dB (A) und WR-Gebiete/Gemeinbedarfsflaiche mit tags/nachts 50,0/40,0 dB (A)
werden am Rand der Gberbaubaren Grundstiicksflachen die wie folgt (aufgerundet) tber-
schritten:

Ml 1 — Ml 6-Gebiet
tagsmax. 70 dB (A) - 60 dB (A) < 10 dB (A)
nachts max. 63 dB (A) - 50 dB (A) < 13 dB (A)

WR-Gebiet/Gemeinbedarfsflache
tags max. 56 dB (A) - 50 dB (A) < 6dB (A)
nachts max. 49 dB (A) - 40 dB (A) < 9dB(A).

Auf Grund der vorgegebenen ortlichen Situation ist eine Einhaltung der Orientierungswerte
mittels aktiver Schallschutzmafnahmen nicht durchfiihrbar bzw. stédtebaulich nicht win-
schenswert.
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Um den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen gerecht zu werden,
kann der Schutz vor Verkehrslarm nur Uber passive LadrmschutzmaRnahmen erreicht wer-
den.

Im Sinne des Minimierungsgebotes wird eine Unterschreitung der schalltechnischen Orien-
tierungswerte angestrebt und die Baugebiete in Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109 einge-
stuft. Nachstehende Festsetzungen werden in den Planentwurf eingestellt:

Bereich MI 1 bis MI 6-Gebiet

Im gekennzeichneten Bereich | sind AuRenbauteile von Geb&uden oder Geb&udeteilen in
den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Rdumen an den
der Beelener Stralle (B 64) zugewandten Seiten in den Larmpegelbereich V (erf. R w, res =
45/40 dB; Wohnraume/Buroraume geman DIN 4109 ,Schallschutz in Hochbau“) einzustufen,
fur die um mindestens 90° von der Beelener StraRe abgewandten Seiten gilt der Larmpegel-
bereich IV (erf. R w, res = 40/35 dB; Wohnrdume/Burordume).

Im gekennzeichneten Bereich Il sind AuRenbauteile von Gebduden oder Gebaudeteilen in
den nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten Rdumen an den
der Beelener Stralle (B 64) zugewandten Seiten in den Larmpegelbereich IV (erf. R"w, res =
40/35 dB; Wohnraume/Burordume gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*) einzustu-
fen, fur die um mindestens 90° von der Beelener StraRRe abgewandten Seiten gilt der Larm-
pegelbereich llI (erf. R w, res = 35/30 dB; Wohnrdume/Biirordume).

Um fur die bei Schlafrdumen notwendige Beluftung zu sorgen, ist aus Griinden des Immissi-
onsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddammten Liftern vor-
geschrieben, sofern keine Luftungsmoglichkeit tiber ein von der Larmquelle Beelener StraRe
abgewandtes Fenster besteht. Gleiches gilt fir Rdume mit sauerstoffverzehrenden Heizan-
lagen. Die Einhaltung der erforderlichen Schallddmmwerte ist bei der genehmigungs- und
anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Geb&uden oder Ge-
béudeteilen nachzuweisen.

Bereich WR-Gebiet und Flache fir den Gemeinbedarf

Im gekennzeichneten Bereich sind AuRenbauteile von Gebauden oder Gebaudeteilen in den
nicht nur zum vorlibergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmten R&umen in den
Larmpegelbereich Il (erf. R,res = 30 dB) gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* einzu-
stufen. Um fiir die bei Schlafraumen notwendige Beliiftung zu sorgen ist aus Griinden des
Immissionsschutzes bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von schallgeddmmten Lif-
tern vorgeschrieben, sofern keine Liftungsmoglichkeit Uber ein von der Larmquelle Beelener
Stralle abgewandtes Fenster besteht. Gleiches gilt fir Rdume mit sauerstoffverzehrenden
Heizanlagen. Die Einhaltung der erforderlichen Schalldammwerte ist bei der Genehmigungs-
und anzeigepflichtigen Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von Geb&duden oder
Gebaudeteilen nachzuweisen.

Allgemeiner Hinweis:

Zur Minderung von Larmeinwirkungen sind AuRenwohnbereiche (Garten, Terrassen, Balko-
ne usw.) moglichst so anzuordnen, dass eine Abschirmung gegentiber der maRgeblichen
Larmquelle durch Geb&ude eintritt. Alternativ wird geeigneter aktiver Larmschutz (z. B. Ver-
glasung von Balkonen) am AufRenwohnbereich selbst empfohlen.




Anlage

zum Bebauungsplan 2.80 der Stadt Warendorf fiir den Bereich
"Zwischen Beelener StraBle, Pater-Markdtter-Promenade, Ems
und Parkplatz Ostlich der DEA-Tankstelle"

Berechnung der Emmissionspegel Im, E 1 usw.
und der Beurteilungspegel Lr 1 usw.

der Stellplatzanlage Erholungsgebiet Emssee
entsprechend 4,5,2 und

4.51 der RLS-90/Immissionsort

MI 5-Gebiet (Wohnhaus Beelener StraBe 17a)

ILm, E 1 =37 + 10 1g (0,3 x 8) + 0
=37 + 0,38021 + O
= 37,38021

Lr 1 = 37,4 - 19,5 + 0 + 0 + 17

Lr 1 = 34,9

Lm, E 2 =37 + 10 1g (0,3 x 7) + O
= 37 + 0,32222 + 0
= 37,32222

Lr 2 =37,3 - 16,0 + 0 + 0 + 17
= 38,3

ILm, E 3 =37 +10 1g (0,3 x 7) + 0
= 37 + 0,32222 + 0
= 37,32222

Lr 3 = 37,3 -16 + 0 + 0 + 17
= 38,3

Lm, E 4 =37 + 10 1g (0,3 x 5) + 0
=37 + 0,17609 + O
= 37,2

Lr 4 =37,2 - 19,5 + 0 + 0 + 17
= 34,7

Lm, E 5 = 37 + 10 1g (0,3 x 20) + O
=37 + 0,77815 + 0
= 37,8

Lr 5 = 37,8 - 22,5 + 0 + 0 + 17
= 31,5

Im, E 6 =37 + 10 1g (0,3 x 17) + 0
= 37 + 0,70757 + 0
= 37,7

Lr 6 =37,7 - 21,0 + 0 + 0 + 17
= 33,7

Lm, E 7 =37 + 10 1g (0,3 x 34) + 10
= 37 +1,00860 + 0
= 38,0

Lr 7 38,0 - 21,5 + 0 + 0 + 17

33,5



Anlage

zum Bebauungsplan 2.80 der Stadt Warendorf fiir den Bereich "Zwischen
Pater-Markdtter-Promenade, Ems und Parkplatz 6stlich der DEA-Tankstelle

Berechnung des Gesamtbeurteilungspegels

(Lr ges. tags) der Stellplatzanlage Erholungsgebiet Emssee
aus den Beurteilungspegeln Lr 1, Lr 2 usw.

entsprechend Diagramm VII RLS-90 / Immissionsort MI 5-Gebiet
(Wohnhaus Beelener Strafle 17a)

Beelener

Strable,

Lr 1 = 34,9
::> 38,3 + 1,6 = 39,3
Lr 2 = 38,3
::> 39,3 + 3,0 = 42,3
Lr 3 = 38,3
::> 38,3 + 1,6 = 39,3
Lr 4 = 34,7
Lr 5 = 31,5
::> 33,7 + 2,0 = 35,7
Lr 6 = 33,7
35,7 + 2,0 = 37,7
Lr 7 = 33,5 = 33,5

::> 42,3 + 1,4 = 43,7 dB(A)
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Anlage

zur Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 2.80 fiir den Bereich ,,Zwischen
Beelener Stralle (B 64), Pater-Markotter-Promenade, Ems und Parkplatz dstlich der
DEA Tankstelle*

Zu 13. - Auswirkungen der Planung Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz

Fliache fiir den Gemeinbedarf

Die durch die Anderung des Flachennutzungsplanes betroffene Erweiterung der Flache fur den
Gemeinbedarf betragt ca. 1.650 gm.

Sie dient der Erholung der Heimbewohner und weist neben der gartnerischen Nutzung befestigte
Wege und Platze und sonstige Nebengebaude auf.

Entsprechend der Berechnung der Landschaftsarchitekten Méller und Tradowsky vom Juni 2000 zur
Bilanzierung der AuRenanlagen im Rahmen des Umbaues und der Erweiterung des Marienheims wird
der Ausgleich durch die Aufwertung auf der Gesamtflache der Gemeinbedarfsflache erreicht.

Weitere im Verfahren ausgewiesene Uberbaubare Flachen sind mit einem Verlust in der Bilanzierung
der Gesamtmafinahme verbunden und stellen sich wie folgt dar:

Biotoptypenbezeichnung Flache Wertfaktor Ergebnis
Bereich |

1. Strauchpflanzung, Hecken 85 m? 0,7 59,5
2. Rasen, Gartenflachen 198 m? 0,3 59,4
Bereich Ill

3. Rasen, Gartenflachen 45 m? 0,3 13,6

Gesamt 118,9

Die Gesamtbilanzierung ergibt danach im Bestand — Planung (3811,3 — 3688,0) eine Differenz von —
123,3. Ein Kompensationsdefizit von ca. 3 % wird fur hinnehmbar gehalten.

Griinfliche Zweckbestimmung ,.Wassersportbereich*

Die sudlich der Ems gelegene Flache weist eine GréRe von ca. 2.200 gm auf und ist bis auf ein
Bestandsgeb&ude an der Ems nicht bebaut.

Im Rahmen des Bewertung wird die Nutzung der Fldche als ,Hausgarten” eingestuft. Sie stellt sich im
einzelnen wie folgt dar:

Biotoptypenbezeichnung Flache Wertfaktor Ergebnis

Eingriffsbewertung

1. private Grinflachen 2195 m? 0,4 878,0

2. Feldgeholze, Hecken 100 m? 1,2 120,0
(Pflanzstreifen 3,0 m breit)

3. versiegelte Flachen 150 m? 0,0 0,0

Gesamt 998,0



Ausgleichsbewertung

1. private Grinflachen 1534 m? 0,4 613,6
(Bestand)
2. Feldgeholze, Hecken 355 m? 1,2 426,0

(Pflanzstreifen 3,0 m breit/
Bestand + Planung)
3. versiegelte Flachen 366 m? 0,0 0,0

Gesamt 1.039,6

Die Gegenuberstellung der Eingriffs- Ausgleichs- Bewertung zeigt auf, dass die funktionelle
Beeintrachtigung kompensiert werden kann. .

Um den Anforderungen einer naturschonenden Ausgestaltung erforderlicher Bodenbefestigungen
(notwendige befestigte Flachen wie befahrbare Bereiche etc.) gerecht zu werden, wird im
Bebauungsplan festgesetzt, dass diese nur in wasserdurchldssiger Bauweise (Schotterrasen,
Rasengittersteine oder unverfugte Pflaster in Splittbett) hergestellt werden darfen.

2/2
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