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1 ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

In der Stadt Warendorf ist der Bedarf an Kinderbetreuungsplatze sehr hoch. Zur Deckung
des Bedarfs soll kurzfristig die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2.27 aus dem Jahr
1973 festgesetzte Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindergarten am Dros-
selweg entwickelt werden. Die baulichen Anforderungen an Kindertagesstatten haben sich
seit den 1970/80er Jahren veréndert, sodass die urspriinglich vorgesehene Flache nicht
mehr ausreicht. Da auch die Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt Warendorf sehr hoch
ist, soll im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden auf dem Grundstiick
ebenfalls Wohnnutzung ermdéglicht werden.

Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.27 ,Zwischen Reichenbacher Str., Dis-
ternweg, vorgesehener Sudtangente und HeustralRe" moéchte die Stadt Warendorf, die 6ffent-
liche Grunflache sowie die Gemeinbedarfsflache als Allgemeines Wohngebiet festsetzen.
Durch die Festsetzung werden die Voraussetzungen fur die Umsetzung heutiger Anforde-
rungen an eine Kindertagesstatte sowie die Entwicklung von Wohnraum ermdglicht.

Da die Anderung als MaRnahme der Innenentwicklung gilt und das Plangebiet iiber eine Ge-
samtgroRe von 4.196 m2 verfligt, ist es moglich die Vorschriften des beschleunigten Verfah-
rens gemalR § 13a BauGB anzuwenden. Demnach kann auf die friihzeitige Beteiligung ge-
mank § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB sowie auf die Durchfihrung einer Umweltpriifung ver-
zichtet werden.

2 GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 2.27 ,Zwischen Reichenbacher Str., Dusternweg, vorgesehener Sidtangente und
HeustralRe" sowie teilweise im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2.27 (vgl. Abb. 3 und Abb. 4).

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst die Flurstiicke 137, 792 und 793 sowie Teile der
Flurstiicke 794 und 1290 in Flur 19 der Gemarkung Warendorf.

Abb. 1: Geltungsbereich (ohne Maf3stab)
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3 PLANUNGSRECHTLICHE GRUNDLAGEN

3.1 Flachennutzungsplan

Der derzeit geltende Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2010 stellt die Flachen des Gel-
tungsbereiches als Flache fir Gemeinbedarf sowie Grin- und Wohnbauflache dar. Der Fla-
chennutzungsplan wird gem. § 13a Abs.2 Nr. 2 BauGB nach Abschluss des Bauleitplanver-
fahrens im Wege der Berichtigung angepasst.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen FNP der Stadt Warendorf
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3.2  Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 2.27 (s. Abb. 3 ) aus dem Jahr 1973 sowie die 2. Anderung aus dem
1983 Jahr (s. Abb. 4) setzen eine rund 1.550 m2 groRe Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung Kindergarten sowie eine rund 1.650 mz2 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz fest. Mit der 2. Anderungen des Bebauungsplanes Nr. 2.27 ist fir die
Gemeinbedarfsflache ein grof3zigiges Baufenster mit offener, ll-geschossiger Bauweise und
einer GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 0,8 festgesetzt worden.

Im Nordosten ist der Drosselweg als StralRenverkehrsflache und im Siden der 6ffentliche
Parkplatz als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung (,Parkflache 6ffentlich®)
festgesetzt. In den Verkehrsflachen sind konkrete Baumstandorte festgesetzt, mit denen die
Grin- und Gemeinbedarfsflachen gefasst werden sollten.

Abb. 3: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 2.27 Abb. 4: Bebauungsplan Nr. 2.27 / 2. Anderung



Stadt Warendorf — Bebauungsplan Nr. 2.27 / 7. Anderung 6/10
" .Reichenbacher Str., Dlsternweg, vorgesehener Siidtangente und Heustr.“

4 BESTANDSSITUATION

Eine Bebauung der Gemeinbedarfsflache ist bisher nicht erfolgt, sodass sie sich heute als
Grunflache mit Gehdlzstrukturen im Norden und Rasenflache im Suden darstellt. Die 6ffentli-
che Grinflache wird derzeit als Bolzplatz genutzt und weist ebenfalls keinerlei Bebauung auf.
Sudlich und 6stlich wird das Plangebiet von Baumstrukturen gefasst; westlich und nérdlich
tangieren schmale FuR- und Radwege das Gebiet. Der sudlich gelegene o6ffentliche Park-

Abb. 5: Luftbild

5 PLANINHALTE

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung (vgl. Kap. 1) wird die im Bebauungsplan
Nr. 2.27 festgesetzte sudliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz sowie die
nordliche Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindergarten als Allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese Nutzungen sind aufgrund ihrer Flachen-
anspriche und der zu erwartenden Kunden- bzw. Verkehrsfrequenzen nicht mit dem stadte-
baulichen Charakter des Gebietes vertraglich.

Die Festsetzungen der Grundflachen- und der Geschossflachenzahl werden als Obergren-
zen gem. § 17 BauNVO aus der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.27 tibernommen.
Fiur das Allgemeine Wohngebiet wird die GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 0,8 festgesetzt, um
das Bauvolumen in diesem Nachverdichtungsbereich maRvoll zu begrenzen.
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Durch die festgesetzte Baugrenze gem. 8§ 23 BauNVO kdnnen die vorhandenen Grinstruktu-
ren als AulRenbereich eines Kindergartens oder Abstandsgrin zu der vorhandenen Bebau-
ung erhalten bzw. wieder angelegt werden. Eine Bebauung wird damit vornehmlich im Be-
reich der derzeitigen Rasenflache erméglicht.

Um eine effizientere Ausnutzung der Flache zu ermdglichen, wird die Zahl der Vollgeschosse
auf lllI-Vollgeschosse gem. § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die maximale Gebaudehthe
von 71,0 m Uber Normalhdéhe Null (NHN) orientiert sich wie die Zahl der maximal zulassigen
Vollgeschosse an der umliegenden Bebauung. Ein zusatzliches Staffelgeschoss in der 4.
Geschossebene wird mit diesen Festsetzungen ausgeschlossen. Ein Einfigen der neuen
maximal lll-geschossigen Geb&ude in die vorhandene Siedlungsstruktur ist damit gewéhr-
leistet. Gemal den Festsetzungen kdnnen Gebaude mit einer maximalen Gebaudehdhe von
rund 10,5 Metern Uber dem gewachsenen Gelande entstehen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind gem. § 12 Abs. 6 BauNVO zur Wahrung des Stra-
Renbildes nur innerhalb der tUberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Dartber hinaus soll
eine Inanspruchnahme der Gehdlzstrukturen vermieden werden.

Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 10 Grad sind zu begriinen, sodass die Aus-
wirkungen der Bebauung auf das Mikroklima reduziert werden. Dariiber hinaus verringern
Dachbegriinungen den Abfluss von Niederschlagen und kdnnen positiv zur Energetik des
Gebaudes beitragen.

Die im Bebauungsplan Nr. 2.27 und 2.27 / 2. Anderung festgesetzten Baumstrukturen im
Nordosten und Suden sind nicht mehr Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Bereich des
Drosselweges ist diese Festsetzungen nicht umgesetzt worden und wirde einer stadtebau-
lich sinnvollen ErschlieBung der Flache im Wege stehen. Die Baume im Siden sind gréf3ten-
teils Uber die Baumschutzsatzung geschuitzt und daher bei Fallung zu ersetzen. Auf weitere
Festsetzungen fiur diese Grinstruktur wird zu Gunsten einer besseren ErschlieBungsmdag-
lichkeit der Flache verzichtet.

5.2  Ortliche Bauvorschriften

Auf dem Dach angebrachte Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien, dirfen die Ober-
kante Dachhaut nur bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m Uberschreiten. Aufgestanderte
Anlagen miussen von allen Seiten einen Abstand zu den Geb&udeaulRenkanten von mindes-
tens 0,8 m einhalten. Damit wird sichergestellt, dass das Ortshild durch hoch aufragende
Aufbauten nicht beeintrachtig wird.

Mit den Vorschriften zur Gestaltung der Einfriedungen sowie der Aufstellflachen fir Abfallbe-
halter soll eine harmonische Gestaltung und eine Begrinung zum offentlichen Raum erreicht
werden. Hiermit soll das Ortsbild aufgewertet und ein Beitrag zur Sicherung und Entwicklung
von Grinstrukturen im Plangebiet geleistet werden.

6 KLIMASCHUTZ / KLIMAANPASSUNG

Der Klimawandel und seine Folgen sind seit der BauGB-Novelle 2011 bei der Aufstellung
von Bauleitplanen zu bertcksichtigen. Entsprechend des Nachhaltigkeitsgrundsatzes gem.
8 1 Abs. 5 BauGB soll daher ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegen wirken, als auch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden®.

Mit der Errichtung einer Kindertagesstatte und weiterem Wohnraum steigt der Versiege-
lungsgrad im Geltungsbereich gegeniber der heutigen Nutzung. Planungsrechtlich war be-
reits eine Bebauung in geringerem Mal3 mdglich. Durch eine kompakte Bebauung wird der
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Grad der Versiegelung méglichst gering gehalten und das Mal3 der baulichen Nutzung ver-
groRert, um eine effizientere Nutzung der Flache zu erméglichen.

Durch die festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Straucher wird die vor-
handene Grunstruktur im Norden teilweise beibehalten. Zu den im Sidosten des Plangebie-
tes vorhandenen Baumen wird durch die festgesetzte Baugrenze ein Abstand geschaffen.
Darlber hinaus fallt ein Grof3teil des Bestandes unter die Baumschutzsatzung der Stadt Wa-
rendorf, sodass auch dort kaum Ver&nderungen zur derzeitigen Grunstruktur zu erwarten
sind.

Auch durch die festgesetzte Dachbegriinung sollen die Auswirkungen auf das Mikroklima
madglichst gering gehalten werden.

7 UMWELTBELANGE

Bei dem als Grinflache festgesetzten sudlichen Bereich handelt es sich um eine vegetati-
onsarme Rasenflache, die derzeit als Bolzplatz genutzt wird. Fir Kindertagesstatten wird ein
grolRer AulRenbereich bendtig, der mit der heutigen Nutzung vergleichbar ist und keine Ver-
schlechterung der Situation erwarten lasst. Der nordliche Bereich kann bereits heute zu 60%
versiegelt werden. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungspléanen der Inn-
entwicklung Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft als zulassig bzw. als bereits vor der
planerischen Entwicklung erfolgt, sodass eine Eingriffs- und Ausgleichsberechnung nicht
erforderlich ist.

Daher sieht die Stadt Warendorf im beschleunigten Verfahren von einer Umweltprifung und
von einem Umweltbericht ab.

8 ARTENSCHUTZ

In der Artenschutzrechtlichen Prifung werden keine Verbotstatbestdande nach 8§44
BNatSchG prognostiziert. Es ist nicht erkennbar, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande die Vollzugsunfahigkeit des Bebauungsplans Nr. 2.27 / 7. Anderung ,Zwischen Rei-
chenbacher Str., Disternweg, vorgesehener Sudtangente und HeustralRe" begriinden kénn-
ten.

Im Rahmen der Offenlage wurden Hinweise auf das Vorkommen des Waldkauzes dargelegt.
Die mdogliche Betroffenheit der Art wurde in einer Art-fir-Art-Betrachtung der Stufe Il ndher
diskutiert. Aufgrund der o6rtlichen Gegebenheiten ist nicht anzunehmen, dass der Waldkauz
den Planbereich als Fortpflanzungsstatte nutzt. Er nutzt diesen aber mindestens als Tages-
einstand bzw. Ruhestatte. Somit konnten artenschutzrechtliche Konflikte nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Um diese zu vermeiden, wurden im Hinblick auf Eingriffe in den
Gehdlzbestand allgemeine Vermeidungs- und MinimierungsmafBhahmen sowie spezielle
Mafnahmen fur den Waldkauz festgelegt, die bei der weiteren Durchfiihrung des Planvorha-
bens — insbesondere aber im Rahmen der Baumaflinahme zu bericksichtigen sind. Die fest-
gelegte CEF-MaRRnahme (Anbringung von Ersatzhéhlen) ist vor Beginn der BaumalRnahmen
umzusetzen, wobei hier ein mehrmonatiger Vorlauf sinnvoll ist.

Eine Funktion als essentielles Nahrungshabitat bzw. eine Minderung desselben kann fir den
Planbereich ausgeschlossen werden.
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Nach den Ausfihrungen des 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des
8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 BNatSchG und gegen 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG nur dann vor,

¢ wenn sich der Erhaltungszustand der lokalen Population verschlechtert (gilt gem. § 44
Abs. 1 Nr. 2 nur fir streng geschiitzte Arten und europaische Vogelarten) oder

e wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestatten (ggf. auch trotz
vorgezogener Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen [CEF-MalRnahmen]) im réumlichen
Zusammenhang nicht erhalten bleibt oder

e wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff das Totungsrisiko- und Verletzungsrisiko
signifikant erhdéht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich
anerkannten SchutzmalBnahmen vermieden werden kann.

Dieses kann fir das Planvorhaben unter Berlcksichtigung der festgelegten Vermeidungs-
und MinimierungsmalRnahmen sowie der CEF-MalRBhahmen ausgeschlossen werden.

Um artenschutzrechtliche Konflikte, insbesondere VerstoRe gegen das Toétungsverbot, zu
vermeiden, wird als VermeidungsmalRnahme fir mogliche Eingriffe in die Gehélzstrukturen,
auf den von § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG vorgegebenen Zeitraum (01.10. bis 28./29.02.) als
zulassiger Zeitraum fur mogliche Rodungen hingewiesen.

9 IMMISSIONSSCHUTZ

Im stdlichen Plangebiet befindet sich ein 6ffentlicher Parkplatz von dem Immissionen aus-
gehen. Die Grenzwerte der 16. BImSchV (59 db(A) tags / 49 db(A) nachts) werden innerhalb
des Plangebietes nicht Uberschritten. Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 werden im
Siden des geplanten allgemeinen Wohngebietes (aufRerhalb des (iberbaubaren Bereiches)
um max. 2 db(A) Uberschritten. An den kritischen Immissionspunkten im Umfeld (Sudring 30,
Amselweg 13, Drosselweg 4) kommt es durch das Vorhaben (Errichtung KiTa) zu einer ge-
ringfugigen Erhdhung um +1 db(A). Auch dort werden die Orientierungswerte eingehalten.
Weiterfuhrende MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm sind demzufolge nicht erforder-
lich. (vgl. Schalltechnische Begutachtung vom 26.11.2020)

10 ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet grenzt im Osten an den Drosselweg. Im Norden und Westen fiihren FuR3-
und Radwege zum Meisenweg. Sudlich schlief3t ein 6ffentlicher Parkplatz an. Somit ist das
Plangebiet vollstdndig von Verkehrsflachen umschlossen. Da sich die Ful3- und Radwege
nicht zur ErschlieBung der Flache eignen, kann die ErschlieBung nur tber den Drosselweg
oder die sudlich gelegene Verkehrsflache (Parkplatz) erfolgen.

11 VER- UND ENTSORGUNG

Mit Uberplanung der Griinflache wird die bereits festgesetzte Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung Kindergarten verdoppelt und gleichzeitig weiterer Wohnraum geschaffen.
Aufgrund der geringen Grol3e des Plangebietes fuhrt die Aufstellung des Bebauungsplanes
zu kaum veranderten Anforderungen an die Belange der Ver- und Entsorgung. Die im an-
grenzenden Drosselweg vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen kénnen daher die ent-
stehende Mehrbelastung aufnehmen, ohne dass dies einen Netzausbau erforderlich macht.
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12 HINWEISE / ABSCHLIESSENDE ERLAUTERUNG

12.1 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind der Stadt Warendorf keine Bau- oder Bodendenkmaler be-
kannt. Denkmalschutzbelange sind daher nicht betroffen.

12.2 Altlasten

Konkrete Hinweise auf Altablagerungen, Altlasten o0.a. innerhalb des Plangebietes oder der
naheren Umgebung liegen der Stadt Warendorf nicht vor.

12.3 Kampfmittel

Das Plangebiet liegt aul3erhalb der Kampfmittelverdachtsflache; weiterfiihrende Untersu-
chungen werden von der Stadt Warendorf daher nicht veranlasst.

12.4 Loschwasser

Die Beurteilung der benétigten Loschwassermenge erfolgt auf Grundlage des DVGW Merk-
blattes W405. Fir die Beurteilung kdnnen die Werte fir ein allgemeines Wohngebiet mit ei-
ner GFZ bis 0,8 herangezogen werden; aus der Tabelle ergibt sich daher der Wert von
96 m3/h. Diese Loschwassermenge kann von den Stadtwerken Warendorf, fur die Dauer von
2 Stunden, bereitgestellt werden.

13 QUELLENVERZEICHNIS

» Artenschutzrechtliche Prifung, Michael Wittenborg Landschaftsokologie und Um-
weltplanung, Hamm, 13.10.2021

» Schalltechnische Begutachtung, Ingenieurbiro Jedrusiak, Minster, 26.11.2020

Diese Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2.27 / 7. Anderung ist Bestandteil des beschleu-

nigten Verfahrens gemal3 8§ 13ai.V.m. § 2 a BauGB.

Warendorf, den 26.10.2022

gez. Krause

Sachgebietsleitung
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