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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlal

PlanungsanlaB ist das Vorhaben, auf dem frei gewordenen Gelénde der ehemaligen Firma
ZUCO neben dem vorhandenen Lebensmittelmarkt einen Lebensmittel- und Getrankemarkt
mit einer Grundfliche von ca. 1.545 m? zu errichten. Eine Erweiterung der zulédssigen Grund-
flache soll auf maximal 1.900 qm erméglicht werden.

Der vorhandene Lebensmittelmarkt wird in das Plangebiet mit einbezogen, welcher mit Bau-
scheinnr. 94/0454, mit 565 m* Verkaufsfliche genehmigt ist. Eine, VergroBerung der Ver-
kaufsfliche soll entsprechend den textlichen Festsetzungen Nr. 1 auf max. 750 m? festgesetzt
werden.

Der Beschluf} zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens wurde am 25.03.1998 durch den
Rat der Stadt Warendorf gefafit.

1.2 Stddtebaulicher Vertrag

zur Vorbereitung und Durchfiihrung stiddtebaulicher MaBnahmen im Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3.20 wird zwischen der Stadt Warendorf und dem
Vorhabentriger ein stidtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem u.a. die ErschlieBung fiir
den 1m 6stlichen Planbereich vorgesehenen Markt auf den Grundstiicken 629 bis 631 geregelt
wird.

Die Erschlieung des im westlichen Plangebiet vorhandenen Marktes ist vorhanden.

Die Baufldchen sind nach Abschlufl des Planverfahrens verfiigbar.

1.3 Ubergeordnete Planung und Planungsrecht

Die Anderung des derzeit giiltigen Flichennutzungsplanes (FNP) erfolgte im Zuge der Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3.13 fiir das Gebiet ,,Zwischen Briig-
genbach, Everswinkeler Stra3e und Briickenstra3e. Der Rat der Stadt Warendorf hat hierzu
am 03.09.1998 den SatzungsbeschluB iiber die 40. Anderung des Flichennutzungsplanes be-
schlossen. Fiir den betroffenen Bereich hat die Anderung die Ausweisung einer Sonderge-
bietsflache mit der Zweckbestimmung ,,GroBflichiger Einzelhandel fiir Lebensmittel* zum
Inhalt.

1.4 Lage und Gr6Be des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich des Ortskernes des Stadtbezirkes Freckenhorst an
der Everswinkeler Strafle.

Im einzelnen wird das Plangebiet wie folgt begrenzt:

im Osten: durch das Grundstiick Nr. 637 z.Zt. genutzt als gewerbliches Grundstiick (Bauun-
ternehmen) mit Grenzbebauung ; im Siiden: durch die Everswinkeler Strae; im Westen:
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 3.13; im Norden: durch den Briiggenbach.
Das Plangebiet hat eine Grée von ca. 0,9 ha.
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1.5 Allgemeine Hinweise und Planungsverlauf

2.

Das bauliche Umfeld des Planungsgebietes ist geprigt durch ein zweigeschossiges Wohnge-
biude (Everswinkeler Str. 18 c), der Einzelhandelsnutzung des vorhandenen Lebensmittel-
marktes sowie durch gewerblich genutzte Flichen einer Baufirma am Ostrand des Plangebie-
tes.

Planungsziele

2.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Sondergebiet (SO) festgesetzt. Nach Art der Betriebsform sind im
SO1-Gebiet (entsprechend der vorhandenen Nutzung) ein Lebensmittelmarkt und im SO2-
Gebiet (kiinftig) ein Lebensmittelvollsortimenter zuldssig. Die Gesamtkonzeption sieht eine
Festsetzung der Obergrenze der Verkaufs- und bzw. Geschoffléche vor.

2.2 Mal} der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung des vorhanden Straf3enbildes beiderseits der Everswinkeler Strafe
wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse auf zwei begrenzt.

Um die Hohenentwicklung gegeniiber den Bestandsgebduden im Plangebiet und angrenzen-
den Gebieten vergleichbar zu halten, wird eine FirsthGhe festgesetzt.

Desweiteren wird durch die Festsetzung von Baufeldern und der Grundflichenzahl die iiber-
baubare Flidche geregelt.

2.3 Bauweise, Baugrenzen

Aus stiddtebaulichen Griinden — Einhaltung einer Bauflucht — wird die iiberbaubare Fliche des
SO2-Gebietes an der Everswinkeler Strafe mittels einer Baulinie festgesetzt. Die mittels wei-
terer Baugrenzen festgesetzen liberbaubaren Flichen des Sondergebietes gewihrleisten den
fiir die Ausformung der Bebauung erforderlichen Spielraum.

2.4 Erschliefung

Das Plangebiet wird iiber zwei Zu- und Abfahrten von der Everswinkeler Strafe erschlossen.
Die Stellplitze auBBerhalb des iiberbaubaren Bereiches sind entsprechend einer abzustimmen-
den Ausbauplanung nur innerhalb der gekennzeichneten Flichen zuldssig.

Lt. Ratsbeschluf3 v. 24.03.1999:

Die Weiterfiihrung des vom vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 3.13 fiir das Gebiet
zwischen Briiggenbach, Everswinkeler Str. und Briickenstrae ausgewiesenen FuBBginger- und
Radweges lings des Briiggenbaches wird durch Ausweisung einer 6ffentlichen Verkehrsfli-
che sichergestellt. In Verbindung mit dem vorgesehenen Briickenschlag wird zudem eine fuB3-
und radldufige Anbindung des nérdlich angrenzenden 6ffentlichen Parkplatzes erreicht. Aus
Verkehrssicherheitsgriinden ist der FuB3ganger und Radweg zum SO1- und SO2 Gebiet hin
durch eine Zaunanlage zu sichern.
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2.5 Griinflichen
Im Plangebiet gibt es keinen erhaltenswerten Griinbestand.
Entlang des Briiggenbaches wird eine 6ffentliche Griinflache zur Bepflanzung mit standort-

gerechten Pflanzen festgesetzt.

3. Umweltschutz

3.1 Altlasten

Anhand der fritheren Nutzung des Plangebietes — ehemalige Férberei und Weberei Zurwieden
& Co — handelt es sich um einen Altstandort. Das im Zuge des Bauvorhabens ,,Umbau und
Nutzungsénderung einer Férberei als ,,Penny-Markt® erstellte Gutachten ,,Erstbewertung zur
Geféhrdungsschitzung® der Soll GmbH & Co KG vom 16.03.1995 erméglichte die o.g. Nut-
zungsdnderung.

Im Zusammenhang mit der Beantragung von 3 Mehrfamilienhdusern / Everswinkeler Str. 18
wurde 1997 eine Untersuchung zur méglichen Boden- und Grundwasserverunreinigung
durchgefiihrt.

Laut Schreiben des Kreis Warendorf vom 15.07.1997, Az.: 70.24.03-13/66.54.04-13, bestehen
aus wasser- und abfallwirtschaftlicher Sicht gegen die Realisierung der Mehrfamilienhiuser
keine Bedenken. Ein Mehrfamilienhaus an der Everswinkeler Strafle wurde verwirklicht.

Der Stadt sind keine iiber den vorgenannten Stand hinausgehenden Erkenntnisse zur Altla-
stenthematik bekannt.

3.2 Immissionen

Die Anlieferung des Sondergebietes erfolgt tiber die an der Everswinkeler Strale festgelegten
Zu- und Abfahrten. Laut schalltechnischer Untersuchung vom 24.07.1998 des Dr.-Ing. Klaus
Beckenbauer, sowie deren Uberarbeitung vom 26.11.1998 ist in Bezug auf den zu betrachten-
den Immissionsort -Mehrfamilienhaus Everswinkeler Strafle 18 c- mit einer Uberschreitung
des Tagesrichtwertes von max. 60 dB(A) nicht zu rechnen. Bei einer Nachtanlieferung ist von
einer Uberschreitung des Nachtrichtwertes von max. 45 dB(A) auszugehen.

Von daher wird der Anlieferverkehr im Sondergebiet auf die Tageszeit von 6.00 Uhr bis 22.00
Uhr beschrénkt.

Gemil TA-Lirm sind gerduschintensive technische Einrichtungen wie z.B. Heizungs-, Liif-
tungs-, Kilteanlagen etc. des Lebensmittelmarktes und Lebensmittelvollsortimenters so zu
betreiben, dal die gem&f TA-Larm max. zuldssigen Richtwerte am Immissionsort -Mehrfa-
milienhaus Everswinkeler Str. 18 ¢ — nicht iiberschritten werden. Die Kldrung der speziell zu
treffenden Mallnahmen wird im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

4. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befindet sich keine denkmalwerte oder erhaltenswerte bauliche Substanz. Denk-
malpflegerische Belange werden daher durch diese Planung nicht beriihrt. Bodendenkmiler sind
nicht bekannt. Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die Belange des Denkmal-
schutzes zu beachten.
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S. Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen

5.1 Wasser

Das Plangebiet, soweit nicht bereits versorgt, ist an das vorhandene 6ffentliche Wasserversor-
gungsnetz anzuschlieflen.

5.2 Schmutzwasser

Die Ableitung der Schmutzwasser erfolgt im Mischsystem. Der Anschluf an die zentrale
Kléranlage ist zwingend erforderlich. Die ordnungsgemife Abwagserbeseitigung wird dabei
auf der Grundlage wasserrechtlich genehmigter Pline sichergestellt.

5.3 Regenwasser

1t. Ratsbeschluf v. 24.03.1999:
Die gezielte Einleitung von unbelastetem Niederschlagswasser (z.B. der Dachflichen) in das
offene Gewdsser mit der Nr. 94 (Briiggenbach) wird empfohlen. Sie bedarf der Erlaubnis nach
§ 7 des Wasserhaushaltsgesetzes.

Uber das normale MaB hinausgehend verschmutztes Niederschlagswasser der iibrigen Fliachen
(z.B. Zufahrt, Parkplitze) ist in den Mischwasserkanal in der Everswinkeler StraBe einzulei-
ten.

5.4 Strom
Die Neubauplanung ist an das vorhandene Leitungsnetze anzuschlieen.

5.5 Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt nach dem Landesabfallgesetz und entsprechend der jeweils giil-
tigen Fassung der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Warendorf.

6. Hochwassersicherheit

Die Everswinkeler Strale weist eine Hohe von ca. 58,00 m ii.NN. aus.

Die Berechnung des 100-jahrigen Hochwasserspiegels weist laut STUA Miinster eine Hohe

von 56,60 m 1. NN. aus. Die nicht zu unterschreitende Oberkante Rohdecke Erdgescho von Ge-
biuden wird mit 57,50 m ii. NN. festgelegt.

Bei den textl. Hinweisen unter Nr. 4 des Bebauungsplanes wird empfohlen, bei Griindungen be-
sondere Mallnahmen gegen driickendes Wasser im Kellerbereich (wasserundurchlissiger Beton
oder eine druckwasserhaltende Aulenhautdichtung) zu treffen.
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7. Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet wurde bis Anfang der 90 er Jahre als Textilfabrik (Weberei) intensiv industriell
genutzt. Seit dem Abrifl der Gebéude liegt der 6stliche Teil des Plangebeites brach.

Mit der Aufstellung und Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergeben sich
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstinde der bisher
im Umfeld wohnenden Menschen.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Die Herstellung der privaten
ErschlieBungsanlagen und die BaumaBinahmen bedeuten jedoch einen Eingriff in Natur und
Landschaft.

erden-Dicexterne MaBnahme
Lt. Ratsbeschluf3 v. 24.03.1999:
Entsprechend der Ausgleichsberechnung (siehe Anlage) soll neben den Ausgleichsflichen inner-
halb des Plangebietes der iiberwiegende Teil der Kompensation auf einer Ausgleichsfliche au-
Berhalb des Plangebietes im Rahmen des ,,Axtbach-Renaturierungsprogramm® eingebracht wer-
den.

Die externe Mafinahme wird im Durchfithrungsvertrag durch eine zu leistende Ersatzgeldzahlung
abgesichert.

Nach Erstellung der Detailplanung im Bereich der Bauerschaft Vohren (Vergabe durch den Kreis
Warendorf —Amt fiir Umweltschutz-) wird die noch zu bestimmende MaBinahme auf der stidti-
schen Flache (Gemarkung Vohren, Flur 7, Flurstiicke 41, 42 und 43) durchgefiihrt.

8. Mafinahmen zur Verwirklichung der Planung

Das SO 1 Gebiet ist erschlossen. Der Anschluf3 an die vorhandene ErschlieBungsanlage — Evers-
winkeler Strafle — fiir das SO 2 Gebiet erfolgt entsprechend den noch abzuschlieBenden stidte-
baulichen Vertragen auf der Grundlage der noch zu erstellenden Ausbauplanungen.

9. Bodenordnende Maflnahmen

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich.

10. Kosten der Durchfiihrung

Die anfallenden Planungskosten, die Herstellungskosten fiir die Verkehrs- und Griinflichen so-

wie die Kosten fiir naturschutzrechtliche Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen werden gem. dem

noch abzuschlieBenden stidtebaulichen Vertrag vom Vorhabentrdger fiir das SO 2 Gebiet iiber-
nommen.

11. Soziale MaBinahmen

Soziale Mainahmen sind durch die getroffenen Regelungen der stidtebaulichen Vertrige nicht
Zu erwarten.
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12. Flichenbilanz

m? m? %
GesamtgréRe 8567 100
SO-Flachen 8042 94
offentliche Griinflachen 254 3
FuB- und Radweg 271 ‘ 3

13. Weitere Bestandteile der Begriindung

Die Berechnung des dkologischen Ausgleiches sowie die schalltechnische Untersuchung zur
Ansiedlung eines SB-Marktes an der Everswinkeler StraBe vom 24.07.1998, deren Uberarbei-
tung vom 10.08.1998 und die Verkehrsuntersuchung Sparmarkt Everswinkeler Strale vom Janu-
ar 1999 sind Bestandteil dieser Begriindung.

Oelde, den 17.12.1998 / ergénzt 30.03.1999

Entwurfsverfasser:

GmbH
OELDE
01522/5519

Probst Bautriger GmbH, Ennigerloher Str. 86
59302 Oelde
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1.) Anlaf:

Die Herstellung der neuen ErschlieBungsanlagen und die BaumaBnahmen im Plangebiet
bedeuten einen Eingriff in Natur und Landschaft.

Zur Ermittlung des auBerhalb des Plangebietes erforderlichen Ausgleiches sind die Flichen-
werte vor dem Eingriff und die Flichenwerte nach dem Eingriff zu berechnen.

Grundlage der Berechnung ist die Bewertungstabelle (Anlage 5), welche die Untere
Landschaftsbehorde des Kreises Warendorf zur Verfiigung gestellt hat.

2.) Berechnung der Flichenwerte vor dem Eingriff:

Grundlagen:

Grundlage der Berechnung der Flichenwerte vor dem Eingriff ist die Karte Flichenwerte vor
dem Eingriff (Anlage 1), in welcher der bereits vorhandene Gebdudebestand, versiegelte
Fldchen, Hausgédrten, Nutzungsartengrenzen, Einzelbdume, Baumgruppen, Feldgehélze und
Griében kartiert sind.

Vom 21 bis 30.April 1998 wurde der Bestand &rtlich aufgenommen:

Wertzone{ . Biotop . | Wertfaktor
LR e e | Bestand
1 | Versiegelte Flache - .« o0 00 i 0 0,0 7

3 Rasengittersteine . o i cis it aniin e 1 02
15 Griinfliche Industriegebjet ..~ 1 03
23 | Verkehrsgriin = 0 0 i amaE S sl 03
25  |FlieBgewidsser ' LA o £ . 1,5

Berechnungsverfahren:

In der Karte Flichenwerte vor dem Eingriff sind die Flichen der einzelnen Nutzungen
automatisiert berechnet worden. Die Nummer der Fliche ist in der Karte eingetragen.

Diese Flachen werden unter Angabe der Flichennummer in den Berechnungsbogen (Anlage
2) tibertragen und mit dem jeweiligen Wertfaktor multipliziert.

Die Addition aller Flichen von 38 bis Fldche 48 ergibt die Gebietsgré3e von 8.567 m? mit
einem Gesamtflichenwert vor dem Eingriff von 1576.

3.) Berechnung der Flichenwerte nach dem Eingriff:

Grundlage der Berechnung des Flachenwertes nach dem Eingriff ist die digitale Karte
Flachenwerte nach dem Eingriff (Anlage 3). Diese Karte ist durch Einrechnen des Entwurfs
des Bebauungsplanes in die Bestandskarte entstanden.

Die Berechnung erfolgt nach dem gleichen System wie die Berechnung Flichenwerte vor dem
Eingriff im Berechnungsbogen (Anlage 4).

Wertzone | ... Biotop . |  Wertfaktor
1 |VersiegelteFlache -~ = = . 0 e 00,0000
- |Rasengittersteine 0.4. R
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7 Offentliche Griinfliche 04

18 Anpflanzung Hecke, Eingriinung . 0,7

23 Verkehrsgriin 0,3

Der Berechnungsablauf erfolgt analog dem Berechnungsablauf der Flichenwerte vor dem
Eingriff.

Die Berechnung ergibt einen Gesamtflichenwert nach dem Eingriff von 484.

4.) Zusammenfassung:

Der Flichenwert vor dem Eingriff betrigt 1576

Der Flichenwert nach dem Eingriff betriigt 484

Der Eingriff wird demnach zu 31% im Plangebiet ausgeglichen.

Somit ist fiir einen Flichenwert von 1092 ein Ausgleich auflerhalb des Plangebietes zu
titigen..

Oelde, den 07.09.1998

AGPR GmbH
. 8659302 OELDE
- F 2522/551¢

PROBST B

ENN 0
TEL 025

Probst Bautriger GmbH, Oelde
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Berechnung der Flachenwerte

vor dem Eingriff
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Berechnung der Flachenwerte
nach dem Eingriff

1 2 3 5 6 7 9 10 11
Flachen | Gesamt- | B. 20 m? Fldache - Wert- | Wert- | W. .20 m?| W.B.40 m? |Wert Ges.
N | fiache | . | . |o.Baumel|. nzone . [faktor|s e |0 B o L
1 6830 0 0 6830 1 0 0 0 0
254 0 0 254 7 0,4 0 0 101,6
16 0 0 16 23 0,3 0 0 4,8
32 0 0 32 23 0,3 0 0 9,6
7 0 0 7 23 0,3 0 0 2,1
8 0 0 8 23 0,3 0 0 2,4
4 0 0 4 23 0,3 0 0 1,2
13 0 0 13 23 0,3 0 0 3,9
15 0 0 15 23 0,3 0 0 4,5
8 0 0 8 23 0,3 0 0 2,4
8 0 0 8 23 0,3 0 0 2,4
230 0 0 230 23 0,3 0 0 69
13 0 0 13 23 0,3 0 0 3,9
51 0 0 51 23 0,3 15,3 0 0 15,3
91 0 0 91 18 0,7 63,7 0 0 63,7
250 0 0 250 3 0,2 50 0 0 50
250 0 0 250 3 0,2 50 0 0 50
249 0 0 249 3 0,2 49,8 0 0 49,8
50 0 0 50 3 0,2 10 0 0 10
50 0 0 50 3 0,2 10 0 0 10
138 0 0 138 3 0,2 27,6 0 0 27,6

Seite 1
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Berechnung der Flachenwerte
nach dem Eingriff

Summe

8567

484,2

Seite 2
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Bewertungsxahmen

' E fdr bestehende und gqplante Eﬂachennutzungen (Biotqpe)

. .y = 3 - . . ‘Wertfaktoren
Biotoptypen ) ; ’ — - :
' ' Bestand. | Planung
1. Versiegelte Fldchen o,o,' '; oab
2. Wassergebundene Decke, Pflaste:flachen: ; T ; 0,1 ‘ ‘031
3. Begriinte Dachfléichen, Rasengitterstein?, ubererdete Tlefgarage : 0,2 {5‘.°i2.
4. Intensiv bew;rtschafte;e.Apke;flache;.;, Ofﬁi' 1. '0i3
5. Gartenflichen, private Griinflichen in éndustrie—vund Gewe%begepiéten (Grabeland) 0,3".° ff f0;3
6. Garteﬁfléchen, private Griinlandflichen 3" Misch- und Wohngebieten (Hausgéiten) | 0,4. .. |: ,053
7. Offentlxche Griinflichen ‘ v ’ _ E 0,5 . 1 H'Oéd
8. Offentllche Griinfldche (Parkanalgen mlt altem Baumbestand, extensive. Pflege u;d Nutzung, '0;8 1 0;5
Erholungswald) , . Q A 7 v . g1 . j'
9. Intensive Gfﬁnlandnutzung. b : 0,4 1. _.0{4
10. Extensive Griinlandnutzung I ! . ~0,§ A . ',927
11. Baumschulen, Obstplantage 0,4 . _Qé4
12. St;euobstwiesen _ 2,0 _'.‘“'1;2
13. Brachfldchen, Sukzessxonsflachen, extensmve Ackerflichen 5 . 0,5-.1_ ';A 047
14. Naturnaher Wald (bodenstandlg), Wald kann nur durch Waldneubegrdndung ausgegllchen werden _ .4,0 'ﬁ:‘:fA 1{3
15. Laub Nadel Mischwald - SR ' , ‘ 2,0 :
16. Nadelwald - - o ’ o ,. , . 1,3
Es sollen keine neuen Nadelwaldflachen als Ausglelch angesetzt werden ! "
17. Feldgehdlze, Hecken, stufige Waldrénder . 2,0 - 1,2
18. Anpflanzungen Hecken, / Eingriinungen 0,7 .0,7




19.
20.
21.

22.

23.
24.

'25.

. ' Wertfaktoren
. Biotoptypen : : :
ro Bestand | Planung
Einzelbdume / Baumgruppen / Alleen 2,0 1,0
Unbelastete Gewdsser mit Ufersaum (Gewisserbiotope) 3,0 1,3
Fischereilich genutzte Teiche, Freizeitgewﬁsser 0,4 0,4
Naturschutzwiirdige Biotope (z. B. Rohrlcht, hochstaudenreiche Feuchtw;esen, Bruchwalder, ) 4,5 1,5
Dunen, Trockenrasen) ! )
Verkehrsgrun ' 0,3 0,3
Verkehrsgriin mit Baumpflanzung 0,5 '. © 0,4
Fllengewasser 4 1,5
Es sollen nur noch unbelastete Gewdsser als Ausgleich angesetzt werden (sxehe 20.)
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