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BEGRUNDUNG

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5.68 / 1. Anderung und
Erweiterung fiir das ,,Gewerbe- und Industriegebiet Milte-Ost /
Hartmann“

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungs- und Erweiterungsplan umfasst die in der Gemarkung Milte in
Flur 601 gelegenen Flurstlicke 52, 56, 57, 208 und 209.

2. Bisherige planungsrechtliche Situation im Bereich der
Bebauungsplandnderung

FUr die Flursticke 52, 208 und 209 in der Flur 601 in Milte besteht derzeitig
kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Diese Flachen sind dem
AuBenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

Fir die Grundsticke Ostmilter Str. 18 (Flursticke 56 und 57) gibt es bislang
einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan, der in diesem Bereich ein
,Dorfgebiet” mit einer Gesamtflache von 2.188 gm ausweist.

Das MaB der baulichen Nutzung ist auf dem straBenseitigen Flurstiick Nr. 56
bei einer festgesetzten offenen Bauweise durch eine Grundflachenzahl von
0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,5 beschrankt. Die Zahl der
Vollgeschosse ist auf |l als HéchstmaB begrenzt.

Im rickwartigen Bereich (Flurstiick 57) ist als MaB der baulichen Nutzung die
Grundflachenzahl mit 0,2 und die Geschossflachenzahl ebenfalls mit 0,2
angegeben sowie die Zahl der Vollgeschosse auf | und die Bauweise auf die
Zulassigkeit von Einzelhdusern beschrankit.

Hinsichtlich der Dachausbildung sind entsprechend des Gebaudebestandes
im hinteren Grundsticksbereich (Flurstick 57) Flachdacher festgesetzt. Fir
das Flurstliick 56 sind Satteldacher mit Neigungen von 13° bzw. 45°-52° und
Pultdacher mit 20° Dachneigung zugelassen.
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3. Anderungspunkte
3.1 Art der Nutzung / ErschlieBung

Der an der Ostmilter StraBe Nr. 18 am Ortsrand anséassige
Schlossereibetrieb Pdhling hatte vormals beabsichtigt, eine Erweiterung in
Ostlicher Richtung, auf das Flurstick Gemarkung Milte, Flur 601, Nr. 52
vorzunehmen.

Dieser Ansatz wurde jedoch fallengelassen. Dafir beabsichtigt die Firma
Hartmann, Produktion und Vertrieb von Fleischwaren, Ostmilter StraBe 35,
die genannte Parzelle zur Erweiterung lhres Betriebes zu erwerben.

Auf diesem Grundstlicksgelande ist zuklinftig ein Betriebsgebaude mit Biros,
einer Garage fir Auslieferungswagen und einem Unterstand flr Maschinen
und Gerate fir den weiter nord@stlich an der Ostmilter StraBe gelegenen
Betrieb vorgesehen. Mittelfristig soll dieses Gebaude durch eine Lagerhalle
als Lager fur Verpackungsmaterial und Maschinenteile erganzt werden.

Im sddlichen Teil des Grundsticks soll auf Hbhe des benachbarten
Wohnhauses ein Wohngebdude mit einer Betriebsleiterwohnung sowie einer
Wohnung fir Aufsichtspersonal fir die Firma errichtet werden.

Zur Realisierung dieser geplanten Erweiterung werden die bisher
landwirtschaftlich genutzten AuBenbereichsflachen &stlich der bestehenden
Schlosserei  (Flursticke 52, 208 wund 209) in die vorliegende
Bebauungsplanédnderung mit einbezogen. Gemeinsam mit den vorhandenen
Betriebsflachen (Flursticke 56 und 57), die derzeitig als ,Dorfgebiet”
dargestellt sind, sollen die Erweiterungsflachen fir den Betrieb Hartmann als
Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen werden.

Hierbei erfolgt eine Gliederung nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften gem. § 1 Abs. 4
BauNVO.

Im an der Ostmilter StraBe gelegenen Teilbereich (GE 1) sind gewerbliche
Nutzungen, aber keine Wohnungen zuléssig. Aus Immissionsschutzgriinden
erfolgt auBerdem eine Einschrdnkung des Gewerbegebietes GE 1 auf der
Grundlage des Abstandserlasses 1998, so dass fir die im Westen
unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen eine Vertraglichkeit hergestellt
werden kann. Die Abstandsliste 1998, auf die im Bebauungsplan Bezug
genommen wird, liegt dieser Begrindung als Anlage bei.

Im Bebauungsplan wird It. textlicher Festsetzung Nr. 2.1 die Zulassung von
Einzelhandelsbetrieben im Gewerbegebiet ausgeschlossen, da es Ziel der

Stadt Warendorf — 1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 5.68 Seite 2 von 17



DIPL.-ING. HERMANN SCHAPMANN

% DIPL.-ING. FUR HOCHBAU - ARCHITEKT - STADTPLANER - BERATENDER INGENIEUR VDI /

MITGLIED IM VERBAND DER BAU-SACHVERSTANDIGEN NORDDEUTSCHLANDS e.V. VBN
GREVENER DAMM 2, 48346 OSTBEVERN, TEL. 02532/204, FAX 02532/7755 ’Amm

Stadt Warendorf ist, den vorliegenden Teil des Gewerbe- und
Industriegebietes Milte-Ost flr produzierendes und verarbeitendes Gewerbe
vorzuhalten.

Durch den Ausschluss des Einzelhandels wird erreicht, dass dieser nicht an
der Peripherie sondern ndher am Ortskern des Dorfes angeordnet wird.

Im sidlichen Plangebietsbereich (GE 2) werden ausschlieBlich
Wohngebaude, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen.

Die Familie Hartmann betreibt an der Ostmilter StraBe ihren
Fleischwarenbetrieb als Familienbetrieb. Der Betrieb arbeitet als
Zweischichtbetrieb von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr. Zusatzlich wird der Betrieb
taglich zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr von einem 4 Personen starken
Reinigungsteam gesaubert.

Durch diese Betriebszeiten ist es notwendig, dass standig eine Aufsicht des
Personals gegeben sein muss. Durch diesen Umstand soll neben der
Betriebsleiterwohnung noch eine Wohnung fir Aufsichtspersonal errichtet
werden.

Funktional steht das Grundstick mit der Bebauung des eigentlichen
Betriebsgelandes an der Ostmilter StraBe 35 in Zusammenhang. Am
Hauptbetrieb ist aus verschiedenen Griinden (Emmisionen und betriebliche
Erfordernisse) die Errichtung eines Wohngebaudes nicht mdglich.

Die ErschlieBung der Grundstlicksflachen erfolgt von Norden von der
Ostmilter StraBe. Vom sidlich der Erweiterungsflache verlaufenden Weg soll
keine ErschlieBung stattfinden. Um dies langfristig sicherzustellen wird hier
ein Aus- und Einfahrtsverbot festgesetzt.

Im Osten des Plangebietes ist zur ErschlieBung des Baugebietes ,Kdnigstal
I“ eine SammelstraBe geplant, die nachrichtlich eingetragen ist. Fir diese
zukinftige SammelstraBe ist im sldlichen Teil des Plangebietes eine
6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Noérdlich des Plangebietes wird auf der Ostmilter StraBe eine Querungshilfe
far den  Fahrradverkehr geplant. Die sich hieraus ergebene
StraBenaufweitung an der Einmindung der zukinftigen SammelstraBe
verlauft auf der Flache des Plangebietes und ist als 6&ffentliche
Verkehrsflache ausgewiesen.
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3.2 MasB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung im straBenbegleitenden Gewerbebereich
GE 1 orientiert sich an den Dimensionen, die flir den Hallenbau eines
mittelstandischen Handwerksbetriebes anzunehmen sind und entspricht auch
den MaBen des bereits bestehenden Werksgebaudes des Grundsticks
Parzelle 56.

Es wird die Zuldssigkeit einer eingeschossigen Bebauung mit einer
maximalen Firsthéhe von 6,00 m Uber StraBe bei einer Grundflachenzahl von
héchstens 0,6 festgesetzt, um eine stadtebauliche Vertraglichkeit zu den
angrenzenden Gebauden sicherzustellen.

Im Gewerbegebiet GE 2 wird das MaB der baulichen Nutzung durch eine
zweigeschossige Bebauung als HoéchstmaB bei einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,2 entsprechend der westlich angrenzenden
bestehenden Bebauung bestimmt. Durch die Beschrankung der Traufenhdhe
auf 450 m und der Firsthéhe auf 10,00 m entstehen maximal
zweigeschossige Gebaude, die optisch als eingeschossig in Erscheinung
treten.

3.3 Pflanzstreifen

Entlang der Gstlichen Grundstlcksgrenze und zum sudlich verlaufenden Weg
soll als Ubergang zur freien Natur bzw. zur geplanten SammelstraBBe fir das
Baugebiet ,Koénigstal 1“ und zur 6kologischen Aufwertung ein Pflanzstreifen
mit der Verpflichtung zur Anpflanzung von standortgerechten Gehdlzen
festgesetzt werden.

Der Pflanzstreifen zum Abschluss des Plangebietes nach Osten ist mit
standortgerechten Gehdlzen zweireihig auf Licke herzustellen, wobei der
Abstand der Reihen 1,00 m und der Abstand der Gehdlze in den Reihen 1,50
m betragen soll.

3.4 Bauweise

Im stdlichen Plangebietsteil sollen ausschlieBlich Einzelhduser zulassig sein,
im nérdlichen Bereich an der Ostmilter StraBe ist eine offene Bauweise
festgesetzt. Dies dient zur Verhinderung von starker verdichteten baulichen
Strukturen am Ortsrand des Dorfes und zur Beibehaltung des landlichen
Charakters bei gleichzeitiger Sicherstellung der geplanten Nutzungen.
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3.5 Gestalterische Festsetzungen

Um ein einheitliches stadtebauliches Gesamterscheinungsbild zu schaffen,
werden gestalterische Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen. Im
Gewerbegebiet GE 1 sollen in Anlehnung an die bestehende Bebauung
Sattel-, Walm- und Pultdédcher mit einer Neigung von 12° bis 45° zugelassen
werden.

Im Hinblick auf die benachbarte Wohnbebauung wird im Gewerbegebiet
GE 2 eine Beschrankung der Dachformen auf Sattel- und Walmdach
vorgenommen bei gleichzeitiger Festsetzung der Dachneigung zwischen 28°
und 45° und der Hauptfirstrichtung angepasst an die vorhandene
Nachbarbebauung.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Warendorf weist fliir das
Plangebiet Flachen fir die Landwirtschaft sowie eine gemischte Baufldche
aus. Da die angestrebte Nutzung diesen Darstellungen gréBtenteils
widerspricht, wird der Flachennutzungsplan parallel zur
Bebauungsplanadnderung einer 99. Anderung im Sinne des vorliegenden
Bebauungsplanentwurfes unterzogen.

5. Umweltbericht
5.1 Umweltschutzziele

Die Ergebnisse der gem. § 2 (4) i.V.m. § 1 (6) Nr. 7 und 1a BauGB
durchzufihrenden Umweltprifung werden im Umweltbericht als Bestandteil
der Begrindung dokumentiert.

Um mogliche Umweltauswirkungen des Plandnderungsvorhabens auf die
Schutzguter

- Menschen, Tiere, Pflanzen

- Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft

- Kulturgtter und sonstige Sachguter sowie

- die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern
zu erfassen und zu bewerten, enthéalt der vorliegende Umweltbericht eine
Darstellung der méglichen Beeintrachtigungen der Umweltschutzgliter mit
Hinweisen auf Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen.

Die raumlichen Auswirkungen dieser Beeintrachtigungen darften auf den
Geltungsbereich des Anderungsplanes und dessen Randbereiche beschrankt
bleiben.
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5.2 Beschreibung des Vorhabens

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5.68 ,Gewerbe- und
Industriegebiet Milte-Ost*“ liegt am Gstlichen Ortsrand des Stadtteils Milte. Bei
dem Vorhaben handelt es sich um eine Anderung und eine geringfligige
Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes nach Osten. Die Inhalte
und Ziele der vorliegenden Bebauungsplananderung sind insbesondere im
Punkt 3 erlautert.

Im wesentlichen handelt es sich um die Anderung eines 4.744 gm grofBen
landwirtschaftlich genutzten Bereiches sowie einer 2.188 gm groBen bereits
bebauten, in einem Dorfgebiet liegenden Flache, in ein Gewerbegebiet, um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine Erweiterung des
Lebensmittelbetriebes Hartmann nebst Errichtung eines Wohngebaudes mit
einer Betriebsleiterwohnung sowie einer Wohnung fir Aufsichtspersonal zu
schaffen.

Entsprechend der Darstellung und der tatsédchlichen Gegebenheiten liegt ein
Lebensraum von nachrangiger Bedeutung fur Tier und Pflanze vor
(Uberwiegend versiegelte bzw. intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen).
Schutzgebiete sind nicht ausgewiesen. Hinweise auf geschitzte Arten liegen
nicht vor.

Oberflachengewasser, Grindlandflachen und forstwirtschaftliche Nutzflachen
bzw. sonstige Gehdlzbestédnde sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

Unter Berlcksichtigung der Erhéhung der Grundflachenzahl in einem
Teilbereich des Planungsgebietes sowie der Neuausweisung von Bauflachen
wird eine zuséatzliche Versiegelung von ca. 3.155 gm erméglicht.
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5.3 Zu erwartende Auswirkungen auf die Schutzgiter
5.8.1 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind zum einen die
Auswirkungen der Anderungsplanung auf die bereits im Plangebiet und direkt
angrenzend lebenden Bewohner und zum anderen die Beeintrachtigungen
far die zukinftigen Bewohner des Anderungsgebietes zu untersuchen.

Durch  die geplante = BaumaBnahme sind keine  verkehrlichen
Mehrbelastungen fir die Bewohner der angrenzenden Wohngebaude zu
erwarten.  Aus Immissionsschutzgriinden ist eine Einschrankung des
Gewerbegebietes auf der Grundlage des Abstandserlasses 1998
erforderlich, um eine Vertraglichkeit zur benachbarten Wohnnutzung
herzustellen.

Die Geruchsimmissionen, die von den umliegenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen  ausgehen, werden durch die Verkleinerung der
landwirtschaftlichen Flachen und der Schaffung eines gréBeren Abstandes
zur Wohnbebauung eher reduziert.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch die geplante
Anderung sind nicht zu erkennen.

5.3.2 Schutzglter Pflanzen und Tiere

Die biologische Vielfalt im Anderungsbereich ist entsprechend der
vorzufindenden Biotopstrukturen als gering einzuschatzen. Vom Eingriff in
das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind daher lediglich als &kologisch
nachrangig einzustufende Biotoptypen betroffen.

Der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die Erhéhung der
zulassigen Versiegelung ist gem. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
erhoben und wird plangebietsextern kompensiert. Die biologische Vielfalt und
der Arten- und Biotopschutz sind nicht betroffen.

5.3.3 Schutzgut Boden
Natdrliche geologische Formationen im oberflachennahen Bereich sind im
Anderungsgebiet durch bereits erfolgte bauliche MaBnahmen bzw.

landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr vorhanden.

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind im Geltungsbereich des
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Anderungsplanes und im weiteren Umfeld nicht bekannt.

Da die Bodenverhaltnisse im Anderungsbereich in der Vergangenheit bereits
deutlich Gberformt wurden, sind keine zusatzlichen Beeintrachtigungen zu
erwarten. Die Okologische Wertminderung durch die erhdéhte Versiegelung
wird bei der Eingriffsbilanzierung bericksichtigt.

5.8.4 Schutzgut Wasser — Grundwasser

Eine Bodenuntersuchung zur Bestimmung der Versickerungsféhigkeit und
des Grundwasserstandes liegt fir den Planbereich vor und weist die
Versickerungsfahigkeit nach. Wasserschutzgebiete sind im Anderungs-
bereich und seinem Umfeld nicht ausgewiesen.

Eine zu erwartende Auswirkung der Planung auf das Grundwasser ist die
Verringerung der Grundwasserneubildung durch die hdhere Versiegelung
und die Beschleunigung des Gebietsabflusses durch die Einleitung eines
hohen Anteils der Niederschlage in die Kanalisation.

Das Anderungsgebiet hat jedoch keine Bedeutung fir die Trinkwasser-
gewinnung. Die durch die héhere Versiegelung zu erwartende Verringerung
der Grundwasserneubildung ist daher wasserwirtschaftlich nicht relevant.

Wahrend der Bauphase ist die Gefahr einer Grundwasserverschmutzung bei
einem eventuellen Grundwasseranschnitt im Bereich der Baugruben
geringfigig erhéht. Dies lasst sich durch eine geordnete Baustellenflihrung
und den Einsatz schadstoffarmer Baumaschinen und -fahrzeuge sowie durch
sachgemaBen Betrieb und Wartung auf ein Minimum reduzieren.

Nach Fertigstellung gehen von der geplanten Bebauung keine Gefahrdungen
der Grundwassergite aus, da dort keine gréBeren Mengen von
wassergefahrdenden Stoffen gehandhabt werden und mit relevanten
Schadstoffen nicht zu rechnen ist.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Grundwasser ist daher als gering zu
bewerten.

5.8.5 Schutzgut Wasser — Oberflachengewésser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Das anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flachen ist nach

Vorgabe des § 51 a Landeswassergesetz vor Ort zu versickern, zu verrieseln
oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Dabei ist das ATV-Arbeitsblatt 138
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(,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlichen verunreinigtem Niederschlagswasser®) zu beachten. Fir die
Abflussspitze kann ein Notlberlauf an die 6ffentliche Kanalisation
vorgesehen werden.

Erganzung It. Ratsbeschluss vom 14.06.2007:

,Das anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flachen auf Parzelle
52 ohne o&ffentliche Verkehrsflachen ist nach Vorgabe des § 51a
Landeswassergesetz auf dem Grundstick zu versickern. Dabei ist das ATV-
Arbeitsblatt 138 (Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser) zu
beachten. Nachdem die Kanalisation "Konigstal |I” errichtet ist, muss flr die
Abflussspitze ein Uberlauf an die 6ffentliche RW-Kanalisation vorgesehen
werden. Alternativ darf dann das Niederschlagswasser auch ohne
Vesickerung in die RW-Kanalisation eingeleitet werden.*

Gravierende Veranderungen fir das Schutzgut Wasser sind nicht zu
erwarten.

5.3.6 Schutzglter Klima und Luft

Das Klima im Anderungsbereich und seinem Umfeld wird von den
Uberwiegend klimatisch positiven Wirkungen der land- und forstwirtschaftlich
genutzten freien Landschaft dominiert.

Luftschadstoffbelastungen durch StraBenverkehr sind als gering einzustufen.
Durch die Festsetzung der Flachen fir Gewerbetriebe, welche nicht in die
Abstandklassen | — VII fallen, wird keine industrielle Luftschadstoffbelastung
durch die Erweiterung entstehen.

Auswirkungen auf das Lokalklima und Zusatzbelastungen durch
Luftschadstoffe gehen von der Anderungsplanung nicht aus.

5.3.7 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild ist im Anderungsbereich heterogen. Es ist gepragt von
Elementen des  Siedlungsraumes und der freien  Landschaft
(landwirtschaftlich genutzte Flachen).

Zur Abgrenzung des Gewerbegebietes und zum flieBenden Ubergang zur
freien Landschaft wird an der &stlichen Grundsticksgrenze zur freien
Landschaft ein ca. 3 Meter breiter Grunstreifen zur Anpflanzung von
bodenstandigen Laubgehdlzen festgesetzt.
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Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Planung ist nicht
gravierend einzustufen.

5.3.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiter

Zur Vorbereitung des angedachten Bebauungsplanes ,Kdnigstal“ hat es
archaologische Voruntersuchungen durch das Westfalische Museum fir
Arché&ologie, Ansprechpartner Herr Dr. Griinewald, gegeben.

Bei diesen Voruntersuchungen sind drei wissenschaftlich bedeutende
Fundstellen festgestellt worden, die mittlerweile gem. § 4 DSchG vorlaufig in
die Denkmalliste der Stadt Warendorf eingetragen wurden.

Eine dieser drei Fundstellen befindet sich im Plangebiet. Es handelt sich
hierbei um das Flurstiick 208 sowie um das sldliche Teilgrundstiick des
Flursticks 52 (ab Hohe des Flursticks 208).

Mit den Grundstlickseigentimern wurde vereinbart, dass vor samtlichen
Bauvorhaben auf den betroffenen Grundsticken eine sachgerechte
archaologische Sondierung im Einvernehmen und unter der fachlichen
Aufsicht des  Westfalischen Museums far  Arch&ologie/Amt  fir
Bodendenkmalpflege im Bereich der geplanten Bauflache durchzufihren ist.

Nach Ergebnis der Sondierung hat der Grundstickseigentimer eine
sachgerechte archaologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der
fachlichen Aufsicht des Amtes fir Bodendenkmalpflege zur Sicherung und
Dokumentation aller von der geplanten BaumaBnahme betroffenen
Bodendenkmaler durchzufihren.

Der Grundstickseigentimer hat alle Kosten der Sondierung und der
Ausgrabung zu tragen. Mit den Erdarbeiten fir die geplante MaBnahme darf
erst begonnen werden, wenn die vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht
freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass weitere Funde auf den anderen
Teilflachen gemacht werden, wird unter den Textlichen Hinweisen der Punkt
aufgenommen, dass Bodenfunde und Verfarbungen unverzlglich beim
Denkmalamt der Stadt Warendorf oder beim Amt fir Bodendenkmalpflege zu
melden sind (siehe 4. Textliche Hinweise).
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5.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Ausgehend von den vorhabenspezifischen Primarwirkungen auf die
einzelnen Schutzgiter wurde versucht, auf der Grundlage der vorliegenden
Kenntnisse die mdglichen Folgewirkungen auf andere Schutzgiter
abzuschatzen.

Bei der Beurteilung eventueller Wechselwirkungen wurden solche
Wechselwirkungen, die bereits als Primarwirkung bei den jeweiligen
Schutzgitern aufgefihrt worden sind, nicht berticksichtigt.

Im Anderungsbereich liegen keine Schutzgiiter vor, die unabdingbar
voneinander abhangig sind (z.B. extreme Boden- und Wasserverhéltnisse
mit entsprechend aufliegenden Sonderbiotopen bzw. Extremstandorten) und
von der Anderung des Bebauungsplans betroffen waren.

Nennenswerte Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern, die Uber die
bereits genannten Funktionszusammenhange hinausgehen, bestehen nicht
und sind daher nicht betroffen.

5.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
5.41 Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird das Biotopwertverfahren des
Kreises Warendorf (Bewertungsrahmen fir bestehende und geplante
Flachennutzungen — Biotope, Warendorf 1995) angewandt.

Bei der Berechnung wird jedem Biotop ein Wert zugeordnet, der mit der
betroffenen FlachengréBe des Biotops multipliziert wird. Die Summe aller
ermittelten Biotopwertpunkte ergibt den Biotopwert der Flache.

Dieses Verfahren wird fir den Bestand vor dem Eingriff (Tabelle 1) und dem
Zustand nach dem Eingriff (Tabelle 2) durchgefthrt. Hierbei wird bei der
1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 5.68 lediglich die
Veranderung und Erweiterung berechnet und zwar vor der Anderung und
nach der Anderung.

Die Biotopwertdifferenz (Tabelle 3) zeigt auf, ob ein Ausgleich der
potentiellen Eingriffe innerhalb des Geltungsbereiches des
Anderungsbebauungsplanes méglich ist.
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Bewertungsrahmen fiir bestehende Flachennutzungen (Biotope)
Bewertungsmodell der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Warendorf

Nr.|Biotope qm| Faktor qm Xx
Faktor
1.|Versiegelte Flachen GRZ 0,4 zzgI. 770,40 0,00 0,00
Uberschreitung -> max. Versiegelung 60%
1.|Versiegelte Flachen GRZ 0,2 zzgI. 271,20 0,00 0,00
Uberschreitung -> max. Versiegelung 30%
4.|Intensiv bewirtschaftete Ackerflachen 4.744,00 0,30 1.423,20
6.| Gartenflachen, Pflanzflachen, 1.146,40 0,40 458,56
Grundsticksfreiflichen
Summe 6.932,00 1.881,76

Die Anderungsflache ist 6.932 gm groB und hat eine Wertigkeit von 1.881,76
Punkten.

Bewertungsrahmen fir geplante Flachennutzungen (Biotope)
Bewertungsmodell der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Warendorf

Nr.|Biotope qm | Faktor qm X

Faktor

1.|Versiegelte Flachen GRZ 0,6 zzgl. 3.388,00 0,00 0,00
Uberschreitung -> max. Versiegelung 80%

1.|Versiegelte Flachen GRZ 0,2 zzgl. 809,10 0,00 0,00
Uberschreitung -> max. Versiegelung 30%

6.|Gartenflachen, Pflanzflachen, 2.318,90 0,40 927,56

Grundstiicksfreiflichen
18.| Anpflanzungen Hecken / Eingriinungen 416,00 0,70 291,20
Summe 6.932,00 1.218,76

Die Anderungsflache erreicht — entsprechend dem Anderungsbebauungsplan
— eine Wertigkeit von 1.218,76 Punkten.

Summe Flachenbilanz Planung 1.218,76
Summe Flachenbilanz Bestand - 1.881,76
Saldo (Planung — Bestand) - 663,00

Das zuvor berechnete Ausgleichsdefizit in H6he von 663 Biotopwertpunkten
wird auf der stadtischen Flache Gemarkung Freckenhorst, Flur 26, Flurstiick
261 ausgeglichen. Der Vorhabentrager wird das Ausgleichsdefizit finanziell
ausgleichen.

Die Lage und der Umfang der Kompensation sind in der Anlage dargestellt.
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Die Parzelle Nr. 261 ist zur Zeit als intensiv zu bewirtschaftende Ackerflache
verpachtet und besitzt eine GréBe von 29.554 gm.

Auf dem Grundstick sind bereits Teilflachen von 5.500 gm, 5.550 gm und
8.270 gm flur den o&kologischen Ausgleich verschiedener stadtebaulicher
Projekte vorgesehen.

Desweiteren ist das Areal mit einer Wallhecke bestilickt, so dass insgesamt
eine Flache von ca. 6.180 gm noch zur Disposition steht.

GemaB dem Konzept der Stadt Warendorf zur 6kologischen Aufwertung der
Parzelle Nr. 261 soll hier ein Grinlandbiotop mit Wiesen, Blanken und
Hecken entstehen. Hierdurch steigt die ékologische Wertigkeit der Flache um
1,0 WE/gm von 0,3 auf 1,3 WE/gm.

Als Okologischer Ausgleich fir das Projekt des Bebauungsplanes

Nr. 5.68/ 1. Anderung wird somit die Umwandlung einer intensiv
bewirtschafteten Ackerflache in ein Grinlandbiotop auf einer Teilflache von
121,00*5,50 m= 666gm vorgenommen.

5.4.2 Vermeidungs- und VerminderungsmafBnahmen

Die wesentlichste Auswirkung des geplanten Stadtebauvorhabens, die
Erhéhung des Anteils der versiegelten Flachen, ist in der detaillierten
Bilanzierung und Ausgleichsberechnung unter Punkt 5.4.1 dargestellt.

Weitere Beeintrachtigungen der Schutzglter bestehen vor allem wahrend der
Bauphase und treten damit nur vorilbergehend auf. Sie kdnnen mit
entsprechenden MaBnahmen vermieden bzw. gemindert werden.

Folgende Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen zur Minimierung
des baulichen Eingriffs der Wohnbebauung werden empfohlen:

- Lagerung des Bodenaushubs gem. DIN 18915

- Einsatz Larm- und schadstoffarmer Baumaschinen und —fahrzeuge
(nach Stand der Technik) und sachgemé&Ber Betrieb und Wartung

- SachgeméaBer Umgang und Lagerung von Betriebs- und Baustoffen,
Vermeidung von Schadstoffeintrdgen in Boden und Wasser

- Verwendung von wasser- und luftdurchlassigen Materialien im Bereich
der Stellplatze und Zuwegungen
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Dartber hinaus kann mit der Gestaltung der privaten Grinflachen, z.B.
Anpflanzung von einheimischen, standortgerechten Gehdélzen sowie
naturnahe Gestaltung der Garten, zur Aufwertung des Gebiets beigetragen
werden.

5.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Firma Hartmann, welche das Grundstick erwerben méchte, hat derzeitig
eingeschrankte  Erweiterungsmdglichkeiten auf dem  Firmengelande.
Insbesondere  sollen  zukilnftige  Erweiterungen des  eigentlichen
Kerngeschaftes auf dem vorhandenen Grundstick weiter mdglich sein.

Im Bereich der Neuansiedlung im betreffenden Plangebiet soll ein
Betriebsgebdude mit Blros, einer Garage flur Auslieferungswagen und einem
Unterstand fir Maschinen und Gerate errichtet werden. Mittelfristig soll
zusatzlich eine Lagerhalle errichtet werden.

Zusatzlich zu der gewerblichen Ansiedlung soll ein Wohngebaude mit einer
Betriebsleiterwohnung und einer Wohnung flar Aufsichtspersonal im
sudlichen Grundstiicksbereich errichtet werden.

Aus planerischer Sicht gibt es fir diesen Standort im n&heren Umfeld des
Betriebsgelandes keinerlei Alternativen, so dass allein die derzeitig
landwirtschaftlich genutzten Flachen &stlich des Schlossereibetriebes zur
Verfligung stehen.

Anderweitige  Alternativen, die gegenilbber dem Anderungsbereich
funktionale, ékologische oder sonstige Vorteile aufweisen, liegen nicht vor.

5.6 Monitoring

Die vom Bebauungsplan ausgehenden erheblichen Umweltauswirkungen
sind gem. § 4c BauGB von den Gemeinden zu Uberwachen, die hierin von
den far den Umweltschutz zustandigen Behdérden unterstitzt werden.

Die im Anderungsplan getroffenen Festsetzungen lassen keine
unvorhergesehenen erheblichen Umweltauswirkungen erwarten. Damit
beschranken sich die MaBnahmen zum Monitoring durch die Stadt
Warendorf auf die Priafungen im Rahmen der baurechtlichen
Zulassungsverfahren sowie auf die Uberwachung der umzusetzenden
AusgleichsmaBnahmen.
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5.7 Zusammenfassung

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 5.68 der Stadt
Warendorf beinhaltet die Ausweisung eines Gewerbegebietes auf Flachen,
die bisher im AuBenbereich liegen, und die Anderung einer
Dorfgebietsfestsetzung im rechtswirksamen Bebauungsplan in ein
Gewerbegebiet, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine
geplante Erweiterung des Lebensmittelbetriebes Hartmann zu schaffen.

Mit dieser Anderung sind keine erheblichen Umweltsauswirkungen
nachteiliger Art verbunden, da die 6kologische Wertigkeit der bestehenden
Biotopstrukturen gering ist und zum Teil eine bereits baulich vorbelastete
Flache beansprucht sowie der Immissionsschutz fir die umliegende
Wohnbebauung gesichert wird.

Mit dem geplanten Vorhaben sind nur geringe Beeintrachtigungen der
Schutzgliter verbunden. Durch Vermeidungs-, Verminderungs- und
AusgleichsmaBnahmen kénnen die aufgezeigten mdglichen
Beeintrachtigungen reduziert werden. Die in der Eingriffs- und
Ausgleichsberechnung bilanzierten Eingriffe werden im Anderungsgebiet
nicht vollstandig kompensiert und daher plangebietsextern auf der
stadtischen Flache Gemarkung Freckenhorst, Flur 26, Flurstick 261
ausgeglichen.

Alternative raumliche Planungsmadglichkeiten bestehen aufgrund der
speziellen 6rtlichen Gegebenheiten nicht.

Nach eingehender Betrachtung der umweltrelevanten Aspekte sind mit der
beabsichtigten Anderung des Bebauungsplanes insgesamt keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden.

6. Landwirtschaft

Aufgrund des durch die Landwirtschaft mitgepragten Umfeldes ist im
gesamten Anderungsgebiet mit zusatzlichen Geruchsimmissionen zu
rechnen, die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
ausgehen.

7. Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur
Da sich der Anderungsbereich in einem erschlossenen Siedlungsgebiet

befindet, erfolgt die zentrale Trinkwasserversorgung fir die neu
entstehenden Baugrundsticke Uber die bereits bestehenden Netze der

Stadt Warendorf — 1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 5.68 Seite 15 von 17



DIPL.-ING. HERMANN SCHAPMANN

% DIPL.-ING. FUR HOCHBAU - ARCHITEKT - STADTPLANER - BERATENDER INGENIEUR VDI /

MITGLIED IM VERBAND DER BAU-SACHVERSTANDIGEN NORDDEUTSCHLANDS e.V. VBN
GREVENER DAMM 2, 48346 OSTBEVERN, TEL. 02532/204, FAX 02532/7755 ’
A 01329

Versorgungstrager. Gleiches gilt fir die Versorgung mit Strom und Gas bzw.
die Telekommunikations-Infrastruktur.

Fir das ausgewiesene Gebiet ist eine Léschwassermenge von 1.600 I/min
fir eine Einsatzdauer von 2 Stunden vorhanden. Die fir die
Léschwasserentnahme erforderlichen Hydranten sind in héchstens 150 m
Entfernung in der Ostmilter StraBe vorhanden.

Die Kanalisation in der Ostmilter StraBe ist voll ausgelastet. Aus diesem
Grund erfolgt die Entwasserung lber die Kanalisation des Baugebietes
.Konigstal 1, sobald diese fertig gestellt ist. Langfristig wird die Kanalisation
uber das Baugebiet ,Kénigstal 1 erfolgen.

Erganzung It. Ratsbeschluss vom 14.06.2007:

,Das anfallende Niederschlagswasser der befestigten Flachen auf Parzelle
52 ohne o&ffentliche Verkehrsflachen ist nach Vorgabe des § 51a
Landeswassergesetz auf dem Grundstick zu versickern. Dabei ist das ATV-
Arbeitsblatt 138 (Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schéadlich verunreinigtem Niederschlagswasser) zu
beachten. Nachdem die Kanalisation "Konigstal |I” errichtet ist, muss flr die
Abflussspitze ein Uberlauf an die 6ffentliche RW-Kanalisation vorgesehen
werden. Alternativ darf dann das Niederschlagswasser auch ohne
Vesickerung in die RW-Kanalisation eingeleitet werden.*”

8. Altlasten

Das Verzeichnis des Kreises Warendorf tber Altablagerungen, Altstandorte
und schadliche Bodenveranderungen weist bezlglich des Anderungs-
plangebietes keine Eintragungen auf. Der Stadt Warendorf liegen keine
hieriber hinausgehenden Erkenntnisse zur Altlastenthematik vor.

9. Sonstige Belange

Sonstige Belange, die bei der 1. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplanes zu berlcksichtigen wéaren, sind erkennbar nicht betroffen.
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10. Flachenbilanz

Gesamtflache des Anderungsgebietes  6.932gm - 100 %

davon:
Gewerbegebiet GE 1 4235gm - 61 %
Gewerbegebiet GE 2 2697gm - 39 %

Bearbeitet in Abstimmung mit der Stadt Warendorf:

Ostbevern, August 2007 Warendorf, August 2007

Dipl.- Ing.
Architekt
Grevener

ermann Schapmann Stadt Warendorf
A Der Biurgermeister
amm 2, 48346 Ostbevern Im Auftrag

Stuke
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