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1 Raumlicher Geltungsbereich, Planbestandteile

Der rd. 8,3 ha groRe raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9.09 / 1. Anderung und Er-
ganzung ,,Hof Lohmann* liegt zwischen den Ortsteilen Freckenhorst und Hoetmar an der Westseite der
LandesstraBe L 547 und betrifft den Standort des namensgebenden Hofes Lohmann, an dem eine
Zweigstelle der Freckenhorster Werkstatten vom Caritasverband im Kreisdekanat Warendorf e.V. be-
trieben wird.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und -erganzung hat eine GréRe von rd. 8,3 ha und
umfasst die Flurstiicke 54, 154, 156, 158 und 172 sowie einen Teil der Flurstiicke 142, 160, 164 und
173 in der Flur 15 der Gemarkung Freckenhorst.

Der verbindliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird gemal § 9 Abs. 7 BauGB im Plan selbst
durch Planzeichen festgesetzt. Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan mit den zeichnerischen Fest-
setzungen und den textlichen Festsetzungen. Die Begriindung ist gemaR § 9 Abs. 8 BauGB beigeflgt.

2 Anlass und Ziele der Planung / Verfahren

Die Freckenhorster Werkstatten definieren ihren Unternehmensauftrag als berufliche Rehabilitation und
Forderung von Menschen mit geistigen, mehrfachen und psychischen Behinderungen. Bei den im An-
derungs- und ergdnzungsbereich gelegenen Einrichtungen am Hof Lohmann handelt es sich jedoch
nicht nur um eine Betreuungs-, Therapie- und Arbeitsstatten fir diese Zielgruppe, sondern aufgrund
der Einbindung der Hofstelle in gut frequentierte Freizeit- und Reitwegenetze auch um eine Begeg-
nungsstatte, die ein ergdnzendes Angebot fiir externe Besucher bereithélt. Dabei stellen die Frecken-
horster Werkstéatten, auch aufgrund der landwirtschaftlich gepréagten Lage und Historie des Hofes
Lohmann, in den Produktions- und Dienstleistungsbereichen auch auf landwirtschaftliche Produkte und
Dienstleistungen ab. Zuséatzlich werden auch andere Produkte hergestellt und Dienstleistungen er-
bracht.

»Der alte Hof Lohmann, inmitten der Munsterlander Parklandschaft gelegen, ist ein fur die Region typi-
scher Bauernhof mit langer Geschichte. Die 1814 errichtete Hofstelle wurde in den folgenden Jahr-
zehnten um einige Wirtschaftsgebaude erweitert. Mitte der siebziger Jahre endete die Bewirtschaftung
des Hofes. Im Jahr 2000 erwarb der Caritasverband im Kreisdekanat Warendorf e. V. das Anwesen mit
ca. 10 ha Land fur die Freckenhorster Werkstatten GmbH, um einen Wohn- und Arbeitsbereich mit ei-
nem besonderen Konzept fir Menschen mit Behinderungen zu schaffen. Arbeit, Reittherapie, Wohnen,
Begegnung, Kommunikation und Integration — als Ort, der diese elementaren Lebensbereiche fir Men-
schen mit Behinderungen unter einem Dach vereint, prasentiert sich heute der Hof Lohmann.” [1]

Im Zentrum der derzeitigen betrieblichen Tatigkeit steht die Landwirtschaft: Nutztierhaltung (Schwei-
ne, Schafe, Huhner) sowie Anbau und Verarbeitung von Bioprodukten. In Verbindung mit dieser Kern-
nutzung bestehen Therapieangebote (Therapie mit Pferden), betreute Wohngruppen fir behinderte
Menschen mit einem landwirtschaftlichen Bezug im Lebenslauf, ein Hofladen zur Ver&dufRerung selbst
hergestellter Produkte und ein Hofcafé / Restaurant. Aufgrund der Lage der Hofstelle an Ubergeordne-
ten Rad- und Freizeitrouten ist der Hof Lohmann sowohl wegen ebendieser Angebote als auch auf-
grund zahlreicher Events eine beliebte Begegnungsstatte von Menschen mit Behinderungen und exter-
nen Besuchern der Hofstelle. Das Hofcafé / Restaurant ist der Mittelpunkt der alltdglichen Kommunika-
tion und hat sich zu einem Ort der Begegnung entwickelt. Darliber hinaus werden auf der Hofstelle
Veranstaltungen wie Hoffeste, Konzerte und Theatervorfiihrungen ausgerichtet, die ebenfalls zur Be-
gegnung von Bewohnern, Beschéftigten und externen Besuchern animieren und dadurch erheblich zur
Teilhabe und Inklusion beitragen. Nach Anmeldung werden auch Hoffihrungen fiir Gruppen durchge-
fuhrt.

Da sich der Personenkreis der Menschen mit Behinderungen in den letzten Jahren stark veréndert hat
und die Nachfrage nach Platzen in den Freckenhorster Werkstatten kontinuierlich steigt, kébnnen die
auf dem gegenwartigen Baurecht beruhenden Baumdglichkeiten den Bedarf nicht mehr decken. Aktuell
bestehen daher zur Erweiterung der Betriebskapazitaten Bestrebungen, eine neue Produktionshalle mit
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integriertem Verwaltungstrakt im Norden des Areals zu errichten. Hier sollen neben der Weiterverarbei-
tung landwirtschaftlicher Produkte je nach Auftragslage und Notwendigkeit aul3erhalb der landwirt-
schaftlichen Saison auch andere Produkte gefertigt und Dienstleistungen erbracht werden, um kontinu-
iertlich Uber das ganze Jahr Arbeit fiir die Beschéaftigten vorhalten zu kénnen. Die bislang vorgehalte-
nen 65 Arbeitsplatze fur Menschen mit Behinderungen kénnen durch die geplante Betriebserweiterung
perspektivisch erheblich gesteigert werden. Die Entwicklungsmdglichkeiten im Rahmen des derzeit gel-
tenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 9.09 ,Hof Lohmann* sind allerdings bereits ausge-
schopft, weshalb dieser einem ersten Anderungs- und Ergénzungsverfahren unterzogen werden soll.
Die fur die Betriebserweiterung vorgesehene Flache liegt hierbei aulRerhalb des Geltungsbereiches des
bestehenden Bebauungsplanes und innerhalb der Darstellung landwirtschaftlicher Flachen im Flachen-
nutzungsplan. Mit der 1. Anderung und Erginzung des Bebauungsplanes Nr. 9.09 sollen sowohl die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die beabsichtigte Erweiterung des integrativen Betriebes
ermdglicht, als auch Nachverdichtungspotenzial innerhalb des vorhandenen Geb&udeensembles gene-
riert werden.

Der derzeit geltende Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2010 stellt die Flache des Hofes Lohmann als
»Flache flir Gemeinbedarf mit konkretisierender Zweckbestimmung dar, den Bereich der Erweiterungs-
flache als ,Flache fur die Landwirtschaft”. Diese Darstellung soll im Bereich der Erweiterungsflache in
eine ,Flache fir Gemeinbedarf“ mit konkretisierender Zweckbestimmung geédndert werden. Neben der
hier gegenstéandlichen 1. Anderung und Ergéanzung des Bebauungsplanes Nr. 9.09 wird daher der Fla-
chennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB der 22. Anderung unterzogen.

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes erfolgt im Verfahren gem. §8§ 2 ff. BauGB mit
einer zweistufigen Beteiligung nach 88 3 und 4 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss wurde vom Rat der
Stadt Warendorf am 20.11.2019 gefasst. Wéahrend der bestehende Bebauungsplan als vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan aufgestellt wurde, erfolgt die hier in Rede stehende 1. Anderung und Erganzung
als Angebotsplanung.

Die Bauleitplanung dient schlieBlich der Schaffung der bendétigten Entwicklungsmdglichkeiten der Fre-
ckenhorster Werkstatten und damit vor allem der Arbeitsplatzversorgung von Menschen mit Behinde-
rung. Somit kann ein Beitrag dazu geleistet werden, dass die wertvolle Arbeit fur die Inklusion von
Menschen mit Behinderung am Standort gesichert und weiter ausgebaut werden kann. Die Planungs-
ziele der Bauleitplanung entsprechen damit den Vorgaben des § 1 Abs. 6 Nr. 3 und Nr. 8c BauGB, wo-
nach die sozialen und kulturellen Bedirfnisse u. a. behinderter Menschen in der Bauleitplanung ebenso
insbesondere zu bertcksichtigen sind (Nr. 3) wie die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeits-
platzen (Nr. 8c).

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Regional- und Landesplanung

Bauleitplane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen. Das Plangebiet be-
findet sich im Regionalplan Minsterland im Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich, der Landesent-
wicklungsplan NRW stellt den Bereich analog dazu als Freiraum dar.

Mit der am 06.08.2019 in Kraft getretenen Anderung des Landesentwicklungsplanes NRW (LEP NRW)
ergibt sich jedoch die Mdglichkeit, vorhandene Betriebsstandorte im regionalplanerisch festgelegten
Freiraum ausnahmsweise angemessen zu erweitern (2-3 Ziel Siedlungsraum und Freiraum). Als Richt-
groRe fir eine angemessene Erweiterung gilt gemaR der ,,Anderung der Verordnung uiber den Landes-
entwicklungsplan® in Punkt 7 (,Erlauterungen zu Ziel 2-3) eine Erweiterung der Flache um max. 50 %
des Bestandes. Die Erweiterung des Hofes Lohmann kann aufgrund der GréRRe im Vergleich zur beste-
henden Betriebsflache als angemessen eingestuft werden, so dass das Planvorhaben den Zielen des
LEP NRW entspricht. Von Seiten der Bezirksplanungsbehdérde wurde diesbeziiglich bereits im Zuge der
Landesplanerischen Anfrage geméaR § 34 Abs. 1 LPIG NRW mitgeteilt, dass dieser Tatbestand bei der
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Erweiterung des Hofes Lohmann gegeben sei und der geplanten Flachennutzungsplanéanderung daher
keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen.

3.2 Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der
rechtswirksame Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2010 stellt das heutige Betriebsgelande des Hofes
Lohmann als ,,Flachen fiir den Gemeinbedarf* (Zweckbestimmung: Sozialen Zwecken dienende Gebau-
de und Einrichtungen) dar. Dabei wird die Zweckbestimmung als Unterart dieser Kategorie weiter defi-
niert als ,Integrations- und Kommunikationsstatte auf landwirtschaftlicher Grundlage fir das Arbeiten,
Wohnen, die Therapie sowie die Begegnung von Menschen mit Behinderungen; GRZ 0,16, GFZ 0,24".
Der fur die bauliche Erweiterung des Hofes vorgesehene Bereich im Norden der Hofstelle hingegen ist
im Flachennutzungsplan als ,Flachen fur die Landwirtschaft® dargestellt, was der geplanten Flachen-
entwicklung entgegensteht. Die gegenstandliche Bebauungsplananderung erfillt das Gebot zur Ent-
wicklung von Bebauungsplanen aus dem Flachennutzungsplan folglich nicht. Aus diesem Grund soll der
Flachennutzungsplan gemaR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Anderung des Bebauungsplanes einer Ande-
rung unterzogen werden (22. Anderung des Flachennutzungsplanes 2010 ,Hof Lohmann®). Die Flache
fur den Gemeinbedarf soll dabei auf den flr die Erweiterung vorgesehenen Bereich ausgeweitet wer-
den. Zudem soll auf die bislang vorgegebene Grund- und Geschossflachenzahl verzichtet werden, da
dies keinen sinnvollen Regelungsinhalt auf Ebene des Flachennutzungsplanes darstellt.

RET— A
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Links: Alte Fassung des Flachennutzungsplanes 2010, Rechts: 22. Anderung des Flachennutzungsplanes;
Hier: Teilbereich 1 ,Hof Lohmann“ (Ausschnitte, ohne Mal3stab)

Neben dieser den Hof Lohmann direkt betreffenden Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die
22. Anderung des Flachennutzungsplanes einen zweiten Teilbereich, der rd. 1,3 km sudlich des Hofes
Lohmann liegt. Die Anderung im zweiten Teilbereich zielt darauf ab, die vorgesehene externe Kompen-
sationsmalRnahme auch auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung darzustellen. Eine bislang im
Flachennutzungsplan als ,,Flachen fur die Landwirtschaft* dargestellte Flache, fur die eine Umwandlung
der vorhandenen Intensivwiese in eine Extensivwiese geplant ist, soll erganzend und Uberlagernd als
»Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft darge-
stellt werden (siehe nachstehende Abbildungen).
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Links: Alte Fassung des Flachennutzungsplanes 2010, Rechts: 22. Anderung des Flachennutzungsplanes;
Hier: Teilbereich 2 ,,Externe Kompensation (Ausschnitte, ohne Mal3stab)

3.3 Bestehendes Baurecht

Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebabuungsplanes ist teilweise durch den seit 2006 rechts-
kraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 9.09 ,Hof Lohmann“ beplant (siehe nachstehende
Abbildung).

Dieser enthélt eine Festsetzung von Flachen fir den Gemeinbedarf fiir soziale Zwecke mit der Zweck-
bestimmung ,Integrations- und Kommunikationsstatte auf landwirtschaftlicher Grundlage fur das Ar-
beiten, Wohnen, die Therapie sowie die Begegnung von Menschen mit Behinderungen®. Diese Festset-
zung wurde im Gebietsinneren weiter differenziert und vorhabenbezogen eine Definition der Nutzungs-
zwecke fir einzelne Teilflachen / Funktionsbereiche der Hofstelle vorgenommen (Teilbereiche ,Land-
wirtschaft”, ,Therapie“, ,Sozialbereich, ,Wohnheim* und ,Parken®).

Bauliche Entwicklungsmdglichkeiten wurden durch tUberbaubare Grundstucksflachen definiert, die nord-
lich und stidwestlich des baulichen Bestandes verortet sind und heute bereits weitgehend ausgenutzt
wurden. Dabei sind ausschlief3lich bauliche Anlagen in offener Bauweise zuléssig, was auch dem bauli-
chen Bestand im Plangebiet entspricht.

Der flachenmaRige Anteil der Baugrundstiicke, der mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf, wird
im bisherigen Bebauungsplan gemaR § 16 BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,16 festge-
setzt. Zudem werden die baulichen Entwicklungsmdoglichkeiten durch eine maximale Geschossflachen-
zahl von 0,24, eine maximale Traufhéhe von 6,50 m und eine maximale Firsthtéhe von 12,50 m regu-
liert.

Ortliche Bauvorschriften definiert der rechtskréftige Bebauungsplan bislang ausschlieRlich tiber Festset-
zungen zur Dachneigung (15 — 50°).
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Auszug aus dem rechtskraftigen vorhabenbezogeﬁen Bebéuungsplan Nr. 9.09 ,Hof Lohmann*“
(Ausschnitt, ohne Maf3stab)

3.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines bereits in Kraft getretenen oder in der
Aufstellung befindlichen Landschaftsplanes. Belange der Landschaftsplanung stehen der Bauleitpla-
nung daher nicht entgegen.

4  Situationsbeschreibung

Das Plangebiet liegt an der Westseite der L 547 (Hoetmarer Strale) in etwa auf halber Strecke zwi-
schen den Ortsteilen Hoetmar und Freckenhorst. Die Hofstelle wird von den Freckenhorster Werkstat-
ten als Einrichtung zur beruflichen Rehabilitation und Férderung von Menschen mit geistigen, mehrfa-
chen und psychischen Behinderungen genutzt. Dariiber hinaus 6ffnen die Freckenhorster Werkstatten
die Anlage nach auf’en, machen einen funktionierenden Bauernhof erlebbar, sorgen durch diese bei-
den Nutzungsperspektiven fiir eine Begeghung von Menschen mit und ohne Behinderung und nehmen
damit eine wichtige Stellung fur die Teilhabe und Einbeziehung von Menschen mit Behinderung ein.

Die Hofstelle hat in der Bestandssituation ein sowohl fur das Munsterland als auch fur die landwirt-
schaftlich gepragte Nutzung typisches Erscheinungsbild. Der bauliche Bestand weist als Fassadenmate-
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rial Uberwiegend rote bis rotbraune Mauersteine auf, zum Teil im Fachwerkstil errichtet. Dariiber hin-
aus sind in untergeordnetem Umfang Holzschalungen vorzufinden. Eine Sonderstellung nehmen die
Hihnerstélle ein, die als Funktionsbauten von dieser Gestaltung abweichen und einen dunkelgriinen
Anstrich aufweisen.

Als Dachform sind ausschliefilich Satteldacher vorhanden, die Uberwiegend in ebenfalls roten bis rot-
braunen Farbtdnen eingedeckt sind (lediglich zwei von sechzehn Gebauden weisen eine Eindeckung in
Grauttnen auf).

Die Hofstelle hat der landwirtschaftlichen Nutzungspragung entsprechend eine relativ isolierte Frei-
raumlage, aber aufgrund der 6stlich angrenzenden L 547 sowie der bestehenden Anbindung an das
Freizeit-, Rad- und Reitwegenetz dennoch eine gute Anbindung. Die Bestandsgebaude gruppieren sich
zentral im Plangebiet und bilden dabei als Ensemble eine Platzsituation aus, die als Treffpunkt und
Kommunikationsraum dient und dabei auch ein auRengastronomisches Angebot fur das Hofcafé bereit-
stellt. Die Gebaude weisen optisch eine Eingeschossigkeit und eine einheitliche Ausbildung mit Sattel-
dachern auf. Der landschaftsraumlichen Lage der Hofstelle entsprechend zeigt sich die duBere Gestal-
tung der baulichen Anlagen hinsichtlich der Materialitét in rot verblendeten Fassaden, die zum Teil in
Fachwerkbauweise angelegt worden sind.

Die Hauptzufahrt zur Hofstelle erfolgt aus stdoéstlicher Richtung tber die L 547. Ein untergeordneter
ErschlieBungspunkt in Form landwirtschaftlicher Wirtschaftswege befindet sich im Westen des Plange-
bietes.

5 Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit der 1. Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 9.09 ,Hof Lohmann* sollen die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Erweiterung der am Standort vorhandenen Nut-
zung geschaffen werden. Neben einer Nachverdichtung des vorhandenen Geb&audeensembles im un-
mittelbaren Nahbereich ist eine bauliche Ausdehnung des Betriebsgeldndes nach Norden auf eine bis-
herige landwirtschaftliche Nutzflache vorgesehen und dort die Errichtung einer neuen Produktionshalle
einschlieflich Verwaltungstrakt geplant.

5.1 Art der baulichen Nutzung / Flachen fir den Gemeinbedarf

Die Festsetzung einer Flache fiir den Gemeinbedarf soll auch kiinftig beibehalten werden. Da die im
urspringlichen Bebauungsplan gewahlte Zweckbestimmung auch weiterhin dem bislang ausgetbten
und weiterhin beabsichtigten Nutzungszweck entspricht, ist eine grundsétzliche Anderung hinsichtlich
der Zulassigkeit von Nutzungsarten nicht erforderlich.

Die von den Freckenhorster Werkstatten am Standort betriebenen Nutzungen kénnen zur weiteren Be-
schreibung der Zweckbestimmung in finf Kategorien gegliedert werden:

— Landwirtschaft und Produktion

— Wohnen

— Therapie und Betreuung

— Handel, Gastronomie und Veranstaltungen
— Verwaltung und Sozialrdume

Landwirtschaft und Produktion

Die Freckenhorster Werkstatten sind gemaR Zweckbestimmung eine Kommunikationsstatte auf land-
wirtschaftlicher Grundlage. Ein Teil des Konzeptes ist der Anbau, die Verarbeitung und die eigene Ver-
marktung der Produkte. Entsprechend sind bauliche Anlagen und Hofflachen fir den Betrieb einer
landwirtschaftlichen Produktion und Tierhaltung ein unerlasslicher Kern des Tatigkeitsfeldes. Dies um-
fasst die Verarbeitung, Lagerung und Weiterverarbeitung landwirtschaftlicher Giter sowie damit in
Verbindung stehende bauliche Anlagen wie bspw. Kalt- und Fahrzeughallen. Beispielhaft genannt wer-
den kénnen die bereits ausgeiibte Nutztier- und Pferdehaltung sowie der Kartoffelschélbetrieb im Sinne
der Weiterverarbeitung landwirtschaftlicher Guter.
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Wohnen

Am Hof Lohmann betreibt der Caritasverband ein Wohnheim, das sich an Menschen mit Behinderung
richtet und einen Bezug zur Landwirtschaft hat (also z. B. Menschen, die aus landwirtschaftlichen Fa-
milien stammen). Im bauplanungsrechtlichen Sinne sind in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 8 BauGB Men-
schen mit einem besonderen Wohnbedarf die Zielgruppe der am Hof Lohmann angebotenen Wohnun-
gen bzw. Wohngruppen. Begleitend hierzu werden entsprechende Wohnungen fur Betriebsleiter, Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Arzte, Pfleger, Schwestern und sonstiges Betreuungsper-
sonal als Gegenstand der Zweckbestimmung verstanden.

Therapie und Betreuung

Ein wesentlicher Bestandteil der Therapieleistungen bezieht sich auf eine heilpadagogische Férderung
mit Pferden. Die Bewegung auf dem Pferderticken und die Gestaltung der Beziehung zum Therapie-
pferd und zum Padagogen unterstiitzen den Menschen in der Auseinandersetzung mit seinen individu-
ellen Schwierigkeiten. Kinder, Jugendliche und Erwachsene kdnnen aufgrund positiver Erfahrungen ihr
Selbstwertgefiihl starken und eine angemessene Selbsteinschatzung erlernen. Neben der hierfiir erfor-
derlichen Pferdehaltung, die Uber die ,landwirtschaftliche Grundlage” in der definierten Zweckbestim-
mung zulassig ist, sind bauliche Anlagen und Einrichtungen mit Betreuungsleistungen generell eine er-
forderliche Nutzungsart. Dies kann bspw. auch Geb&dude und Raume fiir freie Berufe umfassen, um im
Nutzungszusammenhang stehende medizinische Angebote und Einrichtungen abdecken zu kénnen (z.
B. Arzte, Krankengymnastik, Ergotherapie, Logopadie, Ernahrungsberatung u. &.).

Handel, Gastronomie und Veranstaltungen

Die Freckenhorster Werkstatten betreiben am Standort einen Hofladen und ein Café / Restaurant, in
denen direkt vom Hof hergestellte Produkte angeboten werden. Diese Einrichtungen sind elementarer
Bestandteil des Konzeptes der Begegnung von Menschen mit Behinderung und Besuchern. Entspre-
chend werden im planungsrechtlichen Sinne Verkaufsstellen und Schank- und Speisewirtschaften als
zulassige Nutzungsart auf dem Hof Lohmann verstanden. Voraussetzung hierfir ist ein unmittelbarer
raumlicher und betrieblicher Zusammenhang mit der Hofstelle. Ein weiteres wesentliches Element der
Begegnung von Menschen mit Behinderung und Besuchern stellen Events und Hoffihrungen dar. Es
werden Hoffeste ebenso ausgerichtet wie bspw. Konzerte und Theatervorfuhrungen, die regelmaRig
fur externe Besucher sorgen. Dies wird auch kinftig unter den Begriffen ,Integration und Kommunika-
tion* als Bestandteil der Zweckbestimmung verstanden.

Verwaltung und SozialrGume
Anlagen fir Verwaltungen und Sozialrdume, die im Zusammenhang mit der Zweckbestimmung stehen,
sind unerlassliche Bestandteile zur Organisation der Betriebsablaufe des Hofes Lohmann.

Aufgrund der in ein landwirtschaftlich genutztes Umfeld eingebetteten Lage des Plangebietes wurde
zur sachgerechten Bewertung der Belange des Geruchsimmissionsschutzes entsprechend der Ergebnis-
se der geruchtstechnischen Untersuchung [7] eine Steuerung der zulassigen Nutzungen in den einzel-
nen Teilbereichen der Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt:

— Inden Bereichen ,FG 1“ ist der dauerhafte Aufenthalt von Menschen unzuléssig.

— In den Bereichen ,FG 2“ ist der dauerhafte Aufenthalt von Menschen ausschlieBlich fir Ar-
beiten mit landwirtschaftlichem Bezug zulassig.

— In den Bereichen ,FG 3“ ist der Aufenthalt von Menschen ausschlielich flir Arbeiten zulas-
sig, wobei der landwirtschaftliche Bezug im Vergleich zu dem ,FG 2" nicht als Vorausset-
zung gegeben sein muss.

— In den verbleibenden Bereichen ,FG 4* sind jegliche im Zusammenhang mit der definierten
Zweckbestimmung stehenden Nutzungen zuléssig, einschlieflich einer Wohnnutzung.

Fur weitere Ausfiihrungen zu den Belangen des Geruchsimmissionsschutzes wird auf das Kapitel 9.3.1
verwiesen.
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5.2 Flachen fur die Landwirtschaft

In einer Tiefe von etwa 50 m zur siudostlich des Hofes Lohmann verlaufenden L 547 (Flurstiick 142)
werden sidlich und nérdlich der bestehenden Hofzufahrt Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt.
Die Festsetzung von Flachen fur die Landwirtschaft entspricht dabei sowohl der tatsachlich vorhande-
nen Flachennutzung, als auch der diesen Flachen im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 9.09
»,Hof Lohmann“ zugeordneten Nutzungsart. Wenngleich der rechtskraftige Bebauungsplan auch diese
stralRennahen Bereiche in die festgesetzten Flachen fur den Gemeinbedarf einbezogen hat, wurde hier-
fur die Zweckbestimmung ,,LW — Teilbereich Landwirtschaft” definiert. Die Festsetzung einer Flache fir
die Landwirtschaft entspricht somit sowohl dem Bestands als auch den Planungszielen des rechtskréaf-
tigen Bebauungsplanes, fiihrt somit keine inhaltlich-qualitative Anderung einer Festsetzung herbei und
schutzt wirksam die vorhandenen Abstande der baulichen Gemeinbedarfsnutzungen von der L 547.

5.3 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung werden die bauliche Dichte und die Ausdehnung
der baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes geregelt. Dieser Regelungsinhalt ist im bisherigen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uber eine Grundflachenzahl, eine Geschossflachenzahl sowie ma-
ximale Trauf- und Firsthéhen vorgegeben.

Grundflachenzahl (GRZ)

Der flachenmaRige Anteil der Baugrundstiicke, der mit baulichen Anlagen tberdeckt werden darf, wird
im bisherigen Bebauungsplan geméaRl § 16 BauNVO mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,16 festge-
setzt. Eine Berechnung der Grundflachenzahl hat unter Berilicksichtigung der heutigen baulichen Situa-
tion und der geplanten baulichen Entwicklungen gezeigt, dass diese Grundflachenzahl nicht ausreicht,
um die geplanten baulichen Entwicklungen umsetzen zu kénnen. Aus diesem Grund soll die zulassige
GRZ auf 0,25 erhoht werden. Aufgrund der bereits heute relativ groBen Bewegungsflachen zwischen
den einzelnen Teilbereichen der Hofstelle und der zentral zwischen den Gebauden gelegenen Platzsitu-
ation wird zudem gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO eine erganzende Regelung in den Bebauungsplan auf-
genommen, dass eine Uberschreitung der Grundflichenzahl gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis
maximal 0,7 zuléssig ist.

Héhe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung baulicher Anlagen ist im bisherigen Bebauungsplan tber die Festsetzung von
Trauf- und Firsthéhen als Maximalwerte definiert. Die maximale Traufhéhe betragt 6,50 m und die ma-
ximale Firsthohe 12,50 m. Dabei wird als unterer Bezugspunkt definiert, dass sich die Gebaudehdhe
-im Verhaltnis zur mittleren Héhenlage der Hofflache* bemisst. Im Rahmen der Bebauungsplanénde-
rung und —erganzung wird hinsichtlich der zulassigen Hohenentwicklung der Baukorper kein grundsatz-
licher Anderungsbedarf gesehen. Da die bisherige Definition des Hohenbezugspunktes jedoch nicht
hinreichend genau bestimmt ist, sollen die maximalen Trauf- und Gebdudehthen kinftig als absolute
Hohen Gber Normalhdhennull angegeben werden. Hierfir wurden zwei bestehende Gelandehéhen der
Hofflache identifiziert und diese als Referenzhéhen nachrichtlich im Bebauungsplan gekennzeichnet
(67,21 m 0. NHN im Westen und 67,30 m 0. NHN im Sudosten der Hofstelle). In Anlehnung an diese
Bestandshéhen werden maximale Traufhéhen von 74,00 m 4. NHN und maximale Gebaudehdhen von
80,00 m 0. NHN festgesetzt. In Relation zu den Bestandshdhen sind demnach Traufhéhen von rd. 6,70
m und Gebaudehéhen von rd. 12,70 m mdglich.

Damit wird sichergestellt, dass kinftige bauliche Erweiterungen hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung
nicht unmaRstéblich zu dem baulichen Bestand ausfallen und die Bezugspunkte zur Ermittlung der ma-
ximalen Gebaudehéhen unzweifelhaft bestimmt sind.

5.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen

Eine Analyse des baulichen Bestandes zeigt hinsichtlich der Bauweise, dass alle vorhandenen Gebaude
in offener Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO errichtet wurden. Die geplante Produktionshalle im
Bereich der Bebauungsplanerweiterung hingegen ist nach derzeitigem Kenntnisstand mit einer Baukér-
perlange von mehr als 50 m geplant und entspricht somit nicht der offenen Bauweise. Die Festsetzung
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zur Bauweise soll im Rahmen der Bebauungsplananderung und —erganzung entsprechend zuriickge-
nommen werden, sodass die bauliche Entwicklung kunftig flexibel méglich ist.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gemaR § 23 BauNVO (ber die Festsetzung von Bau-
grenzen definiert. Diese umfassen an der heutigen Hofstelle das vorhandene Gebdudeensemble und
den im Nordwesten vorhandenen Hihnerstall sowie auf der Erweiterungsfliche die fir die geplante
Produktionshalle vorgesehenen Flachen. Diese Anderung ist elementar fur die vom Caritasverband an-
gestrebte bauliche Erweiterung nérdlich der heutigen Hofstelle und bietet dariiber hinaus auch langfris-
tig weitere Entwicklungsmaoglichkeiten auf dem Hof Lohmann.

5.5 Verkehrsflachen, Grundstuckszufahrten und Verkehrssicherheit

Die auBere HaupterschlieBung der Hofstelle ist Uber die L 547 sichergestellt, wahrend eine untergeord-
nete Anbindung Uber Wirtschaftswege aus westlicher Richtung vorhanden ist. Ein Regelungserfordernis
hinsichtlich der ErschlieBung der Hofstelle besteht nicht. Die festgesetzte StralRenverkehrsflache im Be-
reich der Landesstralle umfasst die als Stralenverkehrsflachen festgesetzten Bereiche aus dem Ur-
sprungsplan Nr. 9.09 ,Hof Lohmann“ und die dartberhinausgehenden Teilflachen der heute tatsachlich
vorhandenen StraRenparzelle. Diese Festsetzung hat somit keine Anderung fiir die Belange der Lan-
desstralie zur Folge.

Aufgrund der Lage des Plangebietes an der L 547 wird in Anlehnung an § 28 Abs. 1 des Stralen- und
Wegegesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen (StrtwWG NRW) eine Anbauverbotszone fur Werbeanla-
gen nachrichtlich dargestellt, um die Belange der Verkehrssicherheit angemessen im Bebauungsplan zu
berucksichtigen.

Ebenfalls aus Grunden der Verkehrssicherheit wurde die Erforderlichkeit freizuhaltender Sichtfelder im
Bereich der Hofzufahrt von der L 547 gemaR Richtlinie fir die Anlage von Landstraen (RAL 2012) ge-
praft. Im Ergebnis zeigt sich, dass die freizuhaltenden Sichtfelder geringfigig in den Geltungsbereich
hineinragen und entsprechend eine Kennzeichnung als freizuhaltende Sichtfelder vorgenommen wird.
Die betroffenen Bereiche sind in einer Héhe von 0,8 — 2,5 m von Sichtbehinderungen jeder Art freizu-
halten, um bei Abbiegevorgangen von der Hofzufahrt auf die L 547 eine ausreichende Sicht zu gewahr-
leisten.

5.6 Garagen und Stellplatze

Der bislang rechtskraftige Bebauungsplan enthalt keine Regelungen beziiglich der Zulassigkeit von
Stellplatzen. Angesichts der relativ weit gefassten Uberbaubaren Grundstiicksflachen wird jedoch eine
Festsetzung erganzt, dass Garagen sowie Uberdachte Stellplatze / Carports nur innerhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Ziel dieser Festsetzung ist eine Konzentration
dieser baulichen Anlagen auf das vorhandene Ensemble der Hofstelle und den Standort der geplanten
Produktionshalle, damit es nicht zu einer zunehmenden Zersiedlung der Hofstelle als Teil des Land-
schaftsbildes kommt.

5.7 Gewasserrandstreifen

Im Nordwesten des Plangebietes grenzt das namenlose Gewasser Nr. 9425 an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes an und verlauft bis zum im Nordwesten gelegenen Beregnungsbecken (ehemali-
ger Klarteich) in das Plangebiet. Entlang des Gewassers wird in einer Breite von 5m ein
Gewadsserrandstreifen festgesetzt (8§ 38 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. § 31 Landeswassergesetz), der
von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Eine entsprechende Flache fur die Wasserwirtschaft gem. § 9
Abs. 1 Nr. 16a BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt.

5.8 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Da die Plananderung und —ergénzung eine rdumliche Ausdehnung der Hofstelle in den Landschafts-
raum in nérdliche Richtung ermdglicht, soll entlang der Nord- und Ostseite der Erweiterungsflachen ei-
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ne Bepflanzung mit Baumen und Strauchern vorgenommen werden. Durch die erzeugte sichtschiitzen-
de Wirkung soll eine vertragliche landschaftliche Einbindung der betrieblichen Erweiterung der Hofstel-
le gewahrleistet werden. Da diese Flache auch als Ausgleichsflache fungieren soll, wird sie gem. § 9
Abs 1 Nr. 20 BauGB als ,Flache fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft" festgesetzt (siehe auch Kap. 8.1, Kompensationsmalinahme K4).

Zentral im Plangebiet befindet sich eine Streuobstwiese, die in Teilen dauerhaft erhalten werden soll.
Da eine stidwestlich der Streuobstwiese gelegene Lagerhalle nach Norden erweitert werden soll, wird
die Streuobstwiese in reduziertem Umfang Uber die Festsetzung einer ,Flache fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ gesichert. Mit diesen Fest-
setzungen wird sichergestellt, dass die Streuobstwiese in weiten Teilen nicht fur bauliche Anlagen,
Wegeflachen, Stellplatze oder sonstige Nebenanlagen in Anspruch genommen werden kann (siehe
auch Kap. 8.1, Kompensationsmalinahme K1).

Die Anlage weiterer Streuobstwiesen ist im &uf3ersten Norden auf einem die geplante Sichtschutzhecke
begleitenden Streifen und direkt unmittelbar nérdlich der bestehenden Hofzufahrt vorgesehen. Die
Pflanzungen erméglichen nicht nur die Umsetzung von Teilen der erforderlichen Ausgleichsmalihahmen
im unmittelbar raumlichen Zusammenhang mit dem Eingriff, sondern fordern dariber hinaus eine at-
traktive Gestaltung in den von aufen wahrnehmbaren Randbereichen der Gemeinbedarfsflachen. Die
Flachen werden im Bebauungsplan ebenfalls als ,,Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt (siehe auch Kap. 8.1, Kompensations-
maRnahmen K2 und K3.

Uber diese flachenbezogenen MaRnahmen hinaus sind zur sachgerechten Beriicksichtigung der Belan-
ge des Artenschutzes sog. CEF-MaRnahmen zwingend zu beachten. CEF-Malinahmen (continuous eco-
logical functionality-measures, Ubersetzt etwa Mallnahmen fir die dauerhafte 6kologische Funktion)
mussen bereits vor Beginn des jeweiligen Eingriffes in direktem rdumlichem und funktionalem Zusam-
menhang zum Eingriff wirksam sein. Aufgrund dieser hohen 6kologischen Bedeutung werden die ge-
maR Artenschutzpriifung erforderlichen CEF-MaRnahmen als textliche Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen:

- Hangung von drei Steinkauz-Nistrohren

- Héngung von 10 Nisthilfen fiir Baumhohlen bewohnende Vogelarten

- Hangung von 10 Ersatzquartieren fiir baumbewohnende Fledermause

Fur weitere Informationen zu den vorstehenden CEF-MalRnahmen wird auf das Kapitel 9.2 verwiesen.

6 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften definiert der rechtskraftige Bebauungsplan bislang ausschlieRlich tiber Festset-
zungen zur Dachneigung (15 — 50°). Die damit verbundene ausschlieBliche Zuldssigkeit geneigter
Dachformen kann jedoch eine flexible Entwicklung der Hofstelle hemmen, da beispielsweise fir die ge-
plante Errichtung einer Produktionshalle auch das Flachdach eine im landwirtschaftlichen Raum durch-
aus nutzungsangemessene Dachform darstellt. Entsprechend wird im Rahmen der Bebauungsplanan-
derung die Festsetzung zur zulassigen Dachneigung aus dem Regelungsinhalt des Bebauungsplanes
herausgenommen.

Da der Dachgestaltung fiir das &uflere Erscheinungsbild grundsatzlich jedoch eine wesentliche Rolle
zukommt, werden die Ortlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung im Rahmen der Bebauungsplanan-
derung differenzierter festgesetzt. Die Regelungen betreffen die Zuléssigkeit von Dachaufbauten. Um
ein MindestmalR an gestalterischer Qualitéat zu sichern, werden diese in Relation zur jeweiligen Baukdr-
perlange in ihrer Ausdehnung limitiert und zudem ein einzuhaltender Mindestabstand von den Gebé&u-
deseiten / dem Ortgang definiert. Mit dieser Festsetzung sollen unmaRstabliche Dachaufbauten ver-
mieden werden. Dacheinschnitte sollen grundsatzlich unzulassig sein, da diese nicht der gestalteri-
schen Erscheinung der Hofstelle entsprechen.
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Zudem werden ortliche Bauvorschriften zur Dacheindeckung getroffen. Im Bestand sind lberwiegend
Dacheindeckungen in roten Farbténen vorhanden. Hieran angelehnt werden RAL-Farbténe zur Definiti-
on naturroter Farben vorgegeben, die zur Dacheindeckung mit Ziegeln / Dachpfannen zur Anwendung
kommen kénnen. Dabei sind engobierte / glanzende Ziegel / Dachpfannen unzulassig, da diese haufig
stérende Reflexionen hervorrufen. Um bei der Festsetzung jedoch auch die geplante Errichtung der
Produktionshalle zu bertiicksichtigen, wird alternativ eine zweckmafige Dacheindeckung mit roten, rot-
braunen und anthrazitfarbenen Dachwellbahnen ermdglicht.

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche der Nutzung von erneuerbaren Energien sowie der sparsamen
und effizienten Nutzung von Energie im Bauplanungsrecht zugesprochen wird, soll die Zulassigkeit von
Photovoltaik- und Solarthermie-Modulen grundsatzlich ermdglicht werden. Daher werden die 6rtlichen
Bauvorschriften um die Festsetzung erganzt, dass Bereiche, die fur die Nutzung von Photovoltaik- oder
Solarthermiemodulen vorgesehen sind, von den Festsetzungen zur Dachgestaltung ausgenommen
sind.

7 Ver-und Entsorgung

7.1 Niederschlags- und Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt durch den/die Nutzungsberechtigten
des/der Grundstiicke Uber das nordwestlich im Plangebiet gelegene Beregnungsbecken (ehemaliger
Klarteich) mit anschlieBender Einleitung in das entlang der Plangebietsgrenze verlaufende namenlose
Gewasser Nr. 9425. Die vorhandenen Entwéasserungseinrichtungen sind nach derzeitigem Kenntnis-
stand auch kinftig unter Beriicksichtigung der geplanten baulichen Erweiterung geeignet, das anfal-
lende Niederschlagswasser aufzunehmen und schadlos abzuleiten. Sollten im Zuge weiterer BaumaRi-
nahmen kinftig andere bauliche Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung erforderlich werden, sind
diese auf Kosten des Antragstellers herzustellen. Eine Erlaubnis fur das Einleitung von Abwasser in
Gewasser ist durch den/die Nutzungsberechtigten des/der Grundstiicke gemal § 57 WHG einzuholen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber eine Druckrohrleitung mit Zufuhrung in die 6ffentliche Ka-
nalisation der Stadt Warendorf.

7.2 Loschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung ist durch einen im Siudosten vorhandenen Léschwasserteich mit einem
Fassungsvermdgen ca. 750 m3 sichergestellt. Zudem ist der Loschwasserteich mit einer automatischen
Fulleinrichtung ausgestattet.

8 Denkmalschutz

Die Bauernhofanlage ,Hof Lohmann* ist eine fur die Region typische Anlage aus dem Jahre 1814, die
jedoch aufgrund umfangreicher baulicher Verédnderungen keine ausreichende denkmalwerte Substanz
fur eine Unterschutzstellung als Baudenkmal aufweist. Die Belange des Denkmalschutzes werden von
der Planung entsprechend nicht berihrt.

Bodendenkmaler sind im Planbereich nicht bekannt. Der Bebauungsplan wird vorbeugend dennoch um
einen Hinweis auf das erforderliche Vorgehen im Falle unerwarteter Funde im Rahmen von Bodenein-
griffen erganzt.

9 Belange der Umwelt

9.1 Umweltbericht

Die Bebauungsplananderung wird im Verfahren gem. 88 2 ff. BauGB durchgefihrt. Die Darstellung der
nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes / der voraussichtli-
chen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltpriifung), die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
gemaR § la BauGB i. V. m. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie das Aufzeigen von MaRnah-
men zur Bewadltigung von Eingriffsfolgen erfolgt im Umweltbericht [5].
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Der Umweltbericht benennt Kompensationsmalinahmen, die wie nachstehend im Planverfahren Be-
ricksichtigung finden:

KompensationsmaRnahme K1: ,Erhalt der zentralen Streuobstwiese*

Die teilweise Sicherung der Kompensationsmanahme erfolgt Uber die zeichnerische Festsetzung der
betroffenen Teilflache der Streuobstwiese als ,Flache fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Per textlicher Festset-
zung wird der Erhalt der innerhalb dieses zeichnerisch festgelegten Bereiches gelegenen Streuobstwie-
se einschlieBlich des Baumbestandes verbindlich vorgegeben.

KompensationsmaRnahme K2: ,Anlage einer Streuobstwiese nérdlich der Zuwegung*

Die dreieckig zugeschnittene Flache im Bereich der Hofzufahrt soll als Streuobstwiese angelegt werden
und mit insgesamt 12 Obstbdumen bepflanzt werden. Eine entsprechende zeichnerische und textliche
Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB erfolgt im Bebauungsplan.

KompensationsmaRnahme K3:  Anlage einer Streuobstwiese norddstlich der Hofstelle*

Eine weitere Streuobstwiese soll nordéstlich der Hofstelle entstehen. Der Bereich liegt am nordostli-
chen Ubergang zur freien Landschaft. Innerhalb der Flache, die sowohl zeichnerisch als auch textlich
im Bebauungsplan gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt wird, ist die Anpflanzung von 38 Obst-
baumen vorgesehen.

KompensationsmaRnahme K4: ,Anpflanzung einer 5-reihigen Baumhecke zur Eingriinung*

Die Malinahme zielt darauf ab, das Vorhaben in Richtung Nordosten und Siidosten zugunsten einer op-
timierten landschaftsraumlichen Einbindung durch eine Heckenpflanzung sichtschiitzend abzupflanzen.
Der Umweltbericht sieht fur diese Malinahme (im Bebauungsplan gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als
.K4" festgesetzt) die Anpflanzung einer 5-reihigen Baumhecke vor. Auf der zu der benachbarten Acker-
flache gelegenen Heckenseite sind 1-1,5 m Platz fur einen krautigen Saum zu belassen.

KompensationsmaRnahme K5: ,Externe Umwandlung einer Intensivwiese in eine Extensivwiese*

Die unter der Kennzeichnung ,,K5“ geplante MalBnahme betrifft eine externe KompensationsmafRnahme
auf Flurstick 149, Flur 33, Gemarkung Warendorf. Die auf einer 11.336 m2 groRen Flache geplante
Umwandlung einer Intensivwiese in eine Extensivwiese ist nicht Gegenstand des Regelungsinhaltes des
Bebauungsplanes, die Flachenverfugbarkeit und Umsetzung ist jedoch zur Sicherstellung der Wirksam-
keit bis zum Satzungsbeschluss durch einen stadtebaulichen Vertrag mit dem Caritasverband verbind-
lich abzusichern.

Neben den vorstehend beschriebenen KompensationsmaRnahmen verbleiben Malnahmen zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Konflikte. Siehe hierzu das nachstehende Kapitel 9.2.

Durch die Bauleitplanung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leis-
tungs- und Funktionsféahigkeit des Naturhaushaltes (Eingriffsregelung nach dem BNatSchG) sind in die
Abwagung einzustellen. Die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie die Ermittlung geeigneter Fla-
chen und MalRnahmen zur Kompensation der Eingriffe erfolgt im Rahmen des Umweltberichtes.

Der Vergleich des Ausgangszustandes und des Planzustandes des Plangebietes zeigt unter Bericksich-
tigung der externen KompensationsmaRhahme ,K5“ einen Kompensationsuberschuss von 1.340 6kolo-
gischen Werteinheiten (OWE).

9.2 Artenschutz

Nach europadischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europaischer Ebene be-
sonders geschitzten Arten beriicksichtigt werden. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung mus-
sen auch die artenschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere die Verbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG, die bei der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als spezielle Artenschutzpriifung
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abgeprift werden. Die Auswirkungen und mdglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten
Arten im Sinne der Definition des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucher-
schutz des Landes NRW sind zu untersuchen. Ein entsprechender artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
wurde erstellt [6].

Die artenschutzrechtliche Einschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung des Bebauungs-
plans bei Beachtung der im Bericht aufgefuihrten konfliktmindernden Mafinahmen eine Verletzung der
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit auszuschlielen ist. Folgende ar-
tenschutzrechtliche Vermeidungsmafnahmen werden benannt:

.Geholzfallung im Winter* (01.10. bis 28. / 29.02)

Die Fallung / Rodung / Beseitigung von Gehdlzen ist zum Schutz von Brutvégeln in Anlehnung an die
Vorschriften des allgemeinen Artenschutzes (8§ 39 BNatSchG) nur in der Zeit vom 01.10. bis zum 28. /
29.02. durchzufuhren.

Gebdudeabriss unter dkologischer Baubegleitung

Zur Vermeidung der Tétung nicht mobiler Végel und tUbertagender Fledermause muss der Abriss der
Gebéaude innerhalb der Aktivitatszeit der Arten unter 6kologischer Baubegleitung durchgefiihrt werden.
Die betroffenen Geb&aude(-teile) sind durch eine Fachperson vorab zu besichtigen und auf Nester von
Végeln und Quartierpotenzialen von Fledermausen zu Uberprifen. In der Regel ist auch eine Ein-
Ausflugkontrolle zur Uberprifung einer Nutzung durch Flederméuse erforderlich. Die Ein-
Ausflugkontrolle kann nur bei gunstiger Witterung zur Aktivitatszeit von Fledermausen durchgefuhrt
werden. Sollten Vorkommen von planungsrelevanten Arten aufgefunden werden, so sind durch die
Okologische Baubegleitung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde entsprechende
Vermeidungsmalinahmen zu formulieren.

Féllung von Héhlenbdumen unter &kologischer Baubegleitung

Zur Vermeidung der Tétung nicht mobiler Végel und lbertagender Fledermause muss die Fallung von
Hohlenbdumen innerhalb der Aktivitatszeit der Arten unter 6kologischer Baubegleitung durch-gefiihrt
werden. Bei diesen Baumen handelt es sich um die 12 alten Hofeichen und die &lteren der 22
Obstbaume auf der zentral gelegenen Obstwiese. Siehe Abbildung 9 im artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag.

Die betroffenen Baume sind durch eine Fachperson vorab auf Hohlen, Spalten und sonstige Quar-
tierpotenziale von Vogeln und Fledermdusen zu Uberpriifen. Sollten Vorkommen von planungsre-
levanten Arten vorgefunden oder nicht ausgeschlossen werden, so sind durch die 6kologische
Baubegleitung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde entsprechende Vermeidungs-
mafBnahmen zu formulieren.

Ersatzquartiere fir baumbewohnende Arten

Im Fall einer Fallung von Hohlenbdumen kann neben einer mdglichen Tétung eine Verletzung des
Schédigungsverbots nicht ausgeschlossen werden. Vorsorglich sind daher fur jeden Verlust einer der
12 alten Hofeichen oder eines HoOhlenbaums auf der Obstwiese jeweils finf Nistkasten fur
Hohlenbriter (z.B. Feldsperling, Gartenrotschwanz oder Star) und 5 Ersatzquartiere fir baumhoéh-
lenbewohnende Fledermausarten fachgerecht an anderen Baumen im Geltungsbereich zu instal-lieren.

CEF-MaRnahmen zum Erhalt des Steinkauz-Revieres

Der Bebauungsplan erméglicht die Bebauung eines Teils der Obstwiesen und Griunflachen in einem
genutzten Steinkauz-Revier. Zur Minderung der Auswirkungen der Flachenversiegelung und als Ersatz
fur verloren gehende Nahrungsflachen ist eine entsprechende Aufwertung des Revieres notwendig. Die
KompensationsmafBnahmen K2 im Osten des Geltungsbereichs und die KompensationsmaBnahme K3
im Norden stellen die Funktion des Nahrungshabitats sicher. Die Flachen sind regelméfliig so zu
pflegen, dass zu allen Jahreszeiten Bereiche mit kurzem Rasen als Nahrungsflachen zur Verfiigung
stehen. Zur Verbesserung des Bruterfolges sind zudem an geeigneter Stelle drei Steinkauzréhren
fachgerecht zu installieren.
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Die artenschutzrechtliche Einschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung des
Bebauungsplans bei Beachtung der nachstehenden konfliktmindernden MaBnahmen eine Verletzung
der Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG mit hinreichender Sicherheit auszuschlieflen ist.

9.3 Immissionsschutz

Fur die Beurteilung der Belange des Immissionsschutzes sind angesichts der im Plangebiet ausgetibten
Wohnnutzung zum einen aufgrund der landschaftlichen Lage landwirtschaftliche Emissionen und zum
anderen aufgrund der Lage im Nahbereich zur Landesstralle L 547 Verkehrslarm relevant.

9.3.1 Geruchsimmissionen

Aufgrund der in ein landwirtschaftlich genutztes Umfeld eingebetteten Lage des Plangebietes wurde
zur sachgerechten Bewertung der Belange des Geruchsimmissionsschutzes eine geruchstechnische Un-
tersuchung durchgefiihrt [7]. Bei der Ermittlung der Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen werden
alle Betriebe bericksichtigt, die auf das Plangebiet einwirken, mindestens jedoch alle im 600 m Radius
um das Plangebiet befindlichen Betriebe.

Die ortlichen Gegebenheiten wurden anhand eines Ortstermins am 27.07.2021 aufgenommen. Das
Plangebiet befindet sich im AulRenbereich sudlich von Freckenhorst. Im weiteren Umfeld des Plangebie-
tes befinden sich landwirtschaftliche Betriebe.

Auf den landwirtschaftlichen Betrieben werden vorwiegend Schweine, Rinder und Pferde gehalten. Die
Emissionen entstehen hauptsachlich durch die Tierhaltung in den Stallgebduden. Des Weiteren sind
Gullebehélter, Festmistlager und Silagemieten vorhanden. An zwei landwirtschaftlichen Betrieben sind
jeweils Biogasanlagen angeschlossen.

Die Anlagen 3 bis 6 des Geruchsgutachtens zeigen die Ausbreitungsrechnungen der Geruchsimmissio-
nen fur die reprasentativen Jahre 2009 und 2016 der Wetterstation Minster/Osnabrick. Da sich im
Laufe des Bearbeitungszeitraumes des Gutachtens das zugrunde zu legende reprasentative Jahr gean-
dert hat, sich die vorangegangenen Abstimmungen hinsichtlich der einzuhaltenden Werte aber auf das
ursprungliche repasentative Jahr 2009 beziehen, sollen beide Ansatze aufgeflhrt und bericksichtigt
werden (siehe Unterkapitel ,,Abwéagung und planerische Bewaltigung®).

Beurteilungsgrundlage: Technische Anlage zur Reinhaltung der Luft (TA Luft)
Die Geruchsimmissionen werden anhand des Anhangs 7 der TA Luft ermittelt und beurteilt. Danach
betragen die gebiets- bzw. nutzungsbezogenen Immissionswerte:

Wohn-/Mischgebiete Gewerbe-/Industriegebiete Dorfgebiete

0,10 0,15 0,15

Bei der Geruchsbeurteilung im Auf’enbereich ist es unter Prifung der speziellen Randbedingungen des
Einzelfalles méglich, Werte von 0,20 (Regelfall) bis 0,25 (begrindete Ausnahme) fiir Tierhaltungsgeru-
che heranzuziehen. Entsprechend kann fir den landwirtschaftlich gepréagten AuRenbereich ein Immis-
sionswert von bis zu 0,25 herangezogen werden.

Berechnungsergebnisse

Wie das Ergebnis der Berechnung fir das reprasentative Jahr 2009 zeigt, betragt die Gesamtbelastung
an Geruchsimmissionen im Bereich des gesamten Plangebietes maximal 40 % der Jahresstunden (=
0,40). Der im Anhang 7 der TA Luft fir Wohnhauser im AuBenbereich angegebene maRgebliche Im-
missionswert fir die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen von bis zu 25 % der Jahresstunden (=
0,25) wird im westlichen Bereich (Nahe zur Nachbarhofstelle) tGberschritten. Im 6stlichen Bereich (u. a.
bei der derzeitigen Wohnnutzung) betrégt die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen bis zu 25 %
der Jahresstunden.
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Die Berechnung der Geruchsimmissionen fir das repréasentative Jahr 2016 zeigt, dass die Gesamtbe-
lastung an Geruchsimmissionen im Bereich des Plangebietes maximal 34 % der Jahresstunden betragt.
Der im Anhang 7 der TA Luft fur Wohnhauser im AuRenbereich angegebene malgebliche Immissions-
wert fur die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen von bis zu 25 % der Jahresstunden (= 0,25)
wird im westlichen Bereich (N&he zur Nachbarhofstelle) tberschritten. Im 6stlichen Bereich (u. a. bei
der derzeitigen Wohnnutzung) betrégt die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen bis zu 25 % der
Jahresstunden.

Die Ausbreitungsrechnungen der Geruchsimmissionen in Anlage 3 und 5 des Geruchsgutachtens zei-
gen, dass eine Aktualisierung der Wetterdaten mit dem dafiir anzunehmenden repréasentativen Jahr (in
Anlage 3 des Geruchsgutachtens wurde mit dem Jahr 2009 und in Anlage 5 des Geruchsgutachtens
mit dem Jahr 2016 gerechnet) jedoch zu einer Verbesserung der Geruchsbelastungen im Plangebiet
fuhrt. So verringert sich die Geruchsbelastung im &stlichen und stdlichen Plangebiet deutlich.

Abwagung und planerische Bewdltigung

Das Plangebiet liegt im landwirtschaftlich gepréagten AuRenbereich und ist durch die Nahe zu landwirt-
schaftlichen Tierhaltungsanlagen und Geriichen gepragt. Demnach ist fir diese Wohnnutzungen ein
Immissionswert von 0,20 bis 0,25 als angemessen zu erachten.

In den Auslegungshinweisen zur GIRL wird zur Bewertung von Geruchsimmissionen ausgefuihrt: ,Die
Bewertung, ob eine Geruchsbelastigung als erheblich und damit als schadliche Umwelteinwirkung an-
zusehen ist, wird von einer Vielzahl von Kriterien beeinflusst.“ Als Kriterien sind dabei neben der Ge-
ruchshaufigkeit auch die Geruchsart und die Ortsublichkeit von Geriichen zu beurteilen. Besonders der
AuBenbereich ist regelméaRig durch ein bereits seit langer Zeit bestehendes Nebeneinander von Tierhal-
tung und Wohnbebauung gepragt. Sofern eine derartige Situation vorliegt, kénnen auch Geruchshéu-
figkeiten oberhalb der Immissionswerte als nicht erheblich erachtet werden.

Zum Thema der Geruchsimmissionen auf dem Hof Lohmann wurden im Juni 2022 Abstimmungen zwi-
schen der Verwaltung der Stadt Warendorf und der Immissionsschutzbehdrde des Kreises Warendorf
durchgefiihrt. Im Ergebnis konnte festgehalten werden, dass der Hof Lohmann aufgrund des ihn um-
gebenden AuRenbereiches und seines landwirtschaftlichen Ursprungs als Einzelfall zu betrachten sei.
Aufgrund dieser Einschatzung sei es vertretbar, fur die festzusetzende Gemeinbedarfsflache hinsicht-
lich der Geruchsimmissionen abweichende Werte anzusetzen. Die planungsrechtliche Sicherung dieser
immissionsschutzrechtlichen Erkenntnisse erfolgt im Bebauungsplan Uber eine Steuerung der zulassi-
gen Nutzungen in den einzelnen Teilbereichen der Flachen fir den Gemeinbedarf:

— Auf der westlichen Flache ,,FG 1%, fir die die héchsten Geruchsstunden prognostiziert wird
(Geruchsstundenhaufigkeiten von mehr als 35 % der Jahresstunden, = 0,35) wird der
dauerhafte Aufenthalt von Menschen als unzuléssig festgesetzt.

— Fdr den Bereich ,,FG 2“ (Geruchsstundenhéaufigkeiten von 30 — 35 %; = 0,30 und < 0,35)
wird festgesetzt, dass der dauerhafte Aufenthalt von Menschen ausschlieBlich flir Arbeiten
mit landwirtschaftlichem Bezug zulassig ist.

— FUr den Bereich ,,FG 3“ (Geruchsstundenhaufigkeiten von 25 — 30 %; > 0,25 und < 0,30)
wird festgesetzt, dass der Aufenthalt von Menschen ausschlie3lich fur Arbeiten zulassig ist,
wobei der landwirtschaftliche Bezug im Vergleich zu dem ,,FG 2 nicht als Voraussetzung
gegeben sein muss.

— In den verbleibenden Flachen ,FG 4* (Geruchsstundenhaufigkeiten von maximal 25 %; <
0,25) sind jegliche im Zusammenhang mit der definierten Zweckbestimmung stehenden
Nutzungen zuléssig, einschlieBlich einer Wohnnutzung.

Mit den vorstehend beschriebenen Zulassigkeiten bzw. Unzuléssigkeiten in den einzelnen Teilbereichen
des Plangebietes wird eine Einhaltung der Schutzanspriiche der jeweiligen Nutzergruppen sicherge-
stellt und die Belange des Geruchsimmissionsschutzes sachgerecht im Bebauungsplan berticksichtigt.
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Wie eingangs beschrieben, fihrt die Berechnung der Geruchsausbreitungen fiir das reprasentative Jahr
2016 zu einer Verbesserung der Belastungen gegeniiber dem reprasentativen Jahr 2006. Dennoch soll
unter Beachtung des sidlich an den Hof Lohmann angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes wei-
terhin ein angemessener Abstand zwischen der Hofstelle und den schutzbedirftigen Nutzungen des
Hofes Lohmann eingehalten werden, um — im Sinne der Konfliktbewaltigung — ein konfliktfreies Ne-
beneinander beider Nutzungen auch weiterhin zu gewahrleisten. Durch den geplanten Abstand soll
zum einen der landwirtschaftliche Betrieb nicht génzlich in seinen Entwicklungsmaoglichkeiten einge-
schrankt werden. Zum anderen sollen aber auch die schutzbedurftigen Nutzungen des Hofes Lohmann
eher in den weniger belasteten Bereichen untergebracht werden, um die dort lebenden und arbeiten
Menschen hinsichtlich auftretender Geruchsimmissionen zu schiitzen und potenzielle Konflikte zwischen
den Nutzungsarten ,Landwirtschaft* und ,Gemeinbedarf* zu minimieren.

Daher orientiert sich die Grenze zwischen den Gemeinbedarfsflachen FG 3 (Zuléssigkeit von Arbeiten
mit landwirtschaftlichem Bezug, keine Zulassigkeit von Wohnnutzung) und FG 4 (Zulassigkeit von
Wohnnutzung) im starker belasteten Siiden des Plangebietes weiterhin an der urspriinglichen Berech-
nung, welche sich auf das reprasentative Jahr 2009 bezieht.

Eine Anpassung der Nutzungsabgrenzungen an die aktualisierte Berechnung erfolgt lediglich im Norden
des Plangebietes zugunsten der Gemeinbedarfsflache FG 4. So soll dem Caritasverband eine gewisse
Flexibilitat hinsichtlich der Verortung der geplanten Wohnnutzungen geboten werden ohne dabei eine
Schlechterstellung des stdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes zu bewirken.

Im Verlauf des Verfahrens hat ein landwirtschaftlicher Betrieb seine Erweiterungsabsichten erklart. Fur
die Abwagung sollte im Auftrag der Stadt Warendorf exemplarisch die Erweiterungsabsicht dieses
landwirtschaftlichen Betriebes auf der Grundlage seiner Entwicklungspléne berucksichtigt werden. Wie
das Ergebnis zeigt, kommt es auf Grundlage der Erweiterungsabsichten zu einer Veranderung der Ge-
ruchsimmissionssituation. So zeigt Anlage 4 des Geruchsgutachtens, dass die Gesamtbelastung an Ge-
ruchsimmissionen fur das repréasentative Jahr 2009 im Bereich des Plangebietes maximal 44 % der
Jahresstunden (= 0,44) betragt, fir das reprasentative Jahr 2016 maximal 35 % der Jahresstunden
(=0,35) (siehe Anlage 6 des Geruchsgutachtens). Der im Anhang 7 der TA Luft fir Wohnhauser im
AuRenbereich angegebene mafRgebliche Immissionswert fiir die Gesamtbelastung an Geruchsimmissio-
nen von bis zu 25 % der Jahresstunden (= 0,25) wird bei beiden Berechnungen im stdlichen Plange-
biet Uberschritten. Durch die Erweiterung wirde es in einigen Bereichen des Plangebietes (nérdlicher
Bereich) zu einer Verbesserung der Immissionssituation kommen, wéhrend sich im Sitiden des Plange-
bietes, insbesondere an der vorhandenen Wohnnutzung, bei beiden Berechnungen eine Zunahme der
Immissionsbelastung zeigt. Das gleiche Bild zeigt sich bei den umliegenden Wohnhausern; im Norden
eine Verringerung und im Stden eine Zunahme der Immissionen. Dieser Effekt ist durch die Verlage-
rung der Geruchsemissionen im Zuge der mdglichen Erweiterung begriindet. Zusammenfassend lasst
sich feststellen, dass die Gesamtbelastung an Geruchsimmissionen sowohl an den umliegenden Wohn-
h&ausern, als auch im Plangebiet bereits mehr als 25 % der Jahresstunden (= 0,25) betragt. Somit
kann davon ausgegangen werden, dass Erweiterungsabsichten der umliegenden landwirtschaftlichen
Betriebe bereits durch die vorhandene Bebauung und Nutzung eingeschrankt werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Einwirkungsbereich zahlreicher Ackerflachen und von Wirt-
schaftswegen, die von den in der Umgebung ansassigen Landwirten als Zufahrten zu ihren landwirt-
schaftlichen Flachen genutzt werden, kann es zudem wéahrend der Erntezeit zu erhéhten landwirt-
schaftlichen Verkehren kommen. Ebenso kénnen saisonbedingt durch Ernte- und Dingearbeiten er-
hdhte Geruchsimmissionen auftreten. Grundsatzlich gilt hier das nachbarrechtliche Rucksichtnahmege-
bot, womit spatere Grundstiickseigentimer im Plangebiet die Beeintrachtigungen, die mit Ernte- und
Dungearbeiten zwangslaufig verbunden sind, hinzunehmen haben. Im Bebauungsplan ist daher ein
entsprechender Hinweis enthalten, dass diese Immissionen allgemein zuldssig und hinzunehmen sind.
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9.3.2 Verkehrslarm

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Nahbereich der L 547 ist eine Beurteilung der von der Landes-
stralle ausgehenden Emissionen geboten. Diese Beurteilung erfolgt in einem schalltechnischen Gutach-
ten [4].

Beurteilungsgrundlage: Orientierungswerte nach DIN 18005

In der Bauleitplanung kommen zur Beurteilung von Gerdusch-Situationen die idealtypischen schall-
technischen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zur Anwendung. Im Beiblatt 1 zur DIN
18005, Teil 1 sind als Zielvorstellungen fir den Schallschutz im Stadtebau schalltechnische Orientie-
rungswerte fir die stéddtebauliche Planung genannt. Konkrete an schutzbedirftiger benachbarter Be-
bauung einzuhaltende Richt- oder Grenzwerte sind nicht enthalten. Im Rahmen der Abwagung aller
Belange in der Bauleitplanung kdénnen die Orientierungswerte sowohl Gber- als auch unterschritten
werden, sie haben in erster Linie empfehlenden Charakter.

Der Schutzanspruch orientiert sich an den in der Bauleitplanung festgesetzten Gebietsnutzungen ge-
maR der BauNVO. Vorhandene Bebauung ohne in der Bauleitplanung festgesetzte Gebietsausweisung
gemanR der BauNVO wird entsprechend der tatsachlichen Nutzung beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall
sollen die planungsrechtlichen Grundlagen fiir den Bau von Wohnh&usern sowie weiteren Werk- und
Lagerhallen geschaffen werden. Als Schutzanspruch fir die Flachen fir den Gemeinbedarf wird das
Schutzniveau eines Mischgebietes (M) angenommen:

Schutzanspruch MI
tagsuber (06:00 bis 22:00 Uhr): 60 dB(A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 50 dB(A)

In den, dem Wohnen zugeordneten AuRenwohnbereichen (wie Balkone, Loggien, Terrassen), sollten —
so der Verwaltungsgerichtshof Baden-Wiurttemberg (Urt. v. 19.10.2011 — 3 S 942/10) — tagsuber ge-
wisse Pegelgrenzen nicht tberschritten werden, um eine angemessene Aufenthaltsqualitat im Freien zu
gewahrleisten.

Ein Kriterium fiir eine akzeptable Aufenthaltsqualitat, das im Rahmen der Abwé&gung bei einer Uber-
schreitung der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zu DIN 18005-1 herangezogen werden kann, ist z. B.
die Gewahrleistung einer ungestérten Kommunikation Uber kurze Distanzen (Ubliches Gespréch zwi-
schen zwei Personen) mit normaler, allenfalls leicht angehobener Sprechlautstarke. Die Grenze zur
Vermeidung von erheblichen Belastigungen unter larmmedizinischen Aspekten tagsiber sieht die
Rechtsprechung (hier z. B. im Urteil des BVerwG, Urt. v. 16.03.2006 — 4 A 1075.04) zu einer Planfest-
stellung fur eine Flughafenerweiterung bei einem aquivalenten Dauerschallpegel von 62 dB(A) auRen.

Berechnungsergebnisse

Die Berechnungsergebnisse fiir das am starksten belastete Geschoss zeigen, dass am Tag der schall-
technische Orientierungswert des Beiblatts 1 zu DIN 18005-1 fiir Mischgebiete (MI) von 60 dB(A) bis
auf straBennahe Bereiche im gesamten Plangebiet unterschritten wird. Der in der Nacht anzusetzende
schalltechnische Orientierungswert fur Mischgebiete (MI) von 50 dB(A) wird ebenfalls bis auf strallen-
nahe Bereiche im gesamten Plangebiet unterschritten.

Innerhalb der geplanten Baugrenzen werden sowohl der schalltechnische Orientierungswert fur den
Tageszeitraum als auch derjenige fir den Nachtzeitraum eingehalten bzw. unterschritten.

Im Nachtzeitraum liegen innerhalb der Baugrenzen teilweise Beurteilungspegel gréRer 45 dB(A) vor.
Im Beiblatt 1 zu DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau® wird ausgefiihrt, dass bei Beurteilungspegeln
Uber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise getffnetem Fenster ungestdrter Schlaf hdufig nicht mehr mog-
lich ist. FUr die betroffenen Bereiche sollten schallgedampfte Luftungseinrichtungen fur Schlafraume
und zum Schlafen geeignete RAume im Bebauungsplan festgesetzt oder auf das Erfordernis hingewie-
sen werden.
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Die heranzuziehenden Schwellenwerte von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A), die in der Regel fir die
Gefahrdung der menschlichen Gesundheit genannt werden, werden im gesamten Plangebiet sicher un-
terschritten.

Der Dauerschallpegel von 62 dB(A) als Beurteilungsgrenze fir AuBenwohnbereiche wird nur in direkter
StraBenndhe zur L 547 / Hoetmarer Stralle Uberschritten. Innerhalb der geplanten Baugrenzen wird
der Dauerschallpegel von 62 dB(A) unterschritten.

Nach den allgemeinen, in der stadtebaulichen Planung anzusetzenden Malistaben ist im Plangebiet in-
nerhalb der geplanten Baugrenzen von gesunden Wohn- bzw. Arbeitsverhéltnissen auszugehen.

Abwégung und planerische Bewdltigung

Hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche wurde festgestellt, dass — der Ge-
bietskategorie bzw. Gebietsnutzung entsprechend — nach den zugrunde zu legenden Malistaben nicht
ohne weiteres von gesunden Wohn- bzw. Arbeitsverhaltnissen auszugehen ist. Grundséatzlich sind ge-
mal des in § 50 BImSchG formulierten Trennungsgebotes unvertrégliche Nutzungen so anzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie mdglich vermieden werden. Dieses Trennungsgebot
kann im Rahmen der planerischen Abwagung Uberwunden werden, sofern gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse i. S. d. § 1 Abs. 6 BauGB sichergestellt werden kénnen. Die Planung bereitet in die-
sem Fall nicht die Neuansiedlung des Vorhabens auf einer heutigen ungenutzten oder anders genutz-
ten Flache vor, sondern soll den bereits ansassigen Freckenhorster Werkstatten mit dem gegebenen
Nutzungsquerschnitt (siehe Kapitel 5.1) die Moglichkeit einer angemessenen Entwicklung am vorhan-
denen Standort zu ermdglichen, sodass das Trennungsgebot nach 8 50 BImSchG in diesem Planfall
Uberwunden werden soll. Somit ist darzulegen, wie die Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse erfolgen kann.

Hier sind zuné&chst aktive LArmschutzmafnahmen zu prifen. Als aktive LArmschutzmaBnahmen werden
im Allgemeinen MalRnahmen bezeichnet, die durch Veranderungen am Verkehrsweg (z. B. glnstige
Streckenfuihrung, Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindigkeit, gerduscharmer Fahrbahnbelag)
beziehungsweise durch Pegelreduzierung auf dem Ausbreitungsweg (z. B. Abschirmung, Schallabsorp-
tion) den AulRenlarmpegel im schutzbedirftigen Bereich senken. In den meisten Fallen kommen dabei
Larmschutzwénde beziehungsweise Larmschutzwélle in Betracht, die entweder nahe am Verkehrsweg
oder nahe an der schutzbedurftigen Nutzung positioniert sind. Aktive LArmschutzmaRnahmen schiitzen
neben den Wohnraumen auch die Aulienwohnbereiche (z B. Garten, Terrassen und Balkone) und sind
daher im Allgemeinen passiven Malinahmen (Larmschutzfenster etc.) moglichst vorzuziehen.

Eine effektiv abschirmende Wirkung an einem Immissionsort setzt eine moglichst liickenlose Errichtung
einer Larmschutzeinrichtung voraus. Im Regelfall ist dazu die Sichtlinie zwischen dem héchsten zu
schitzenden Fenster und der Fahrbahn zu unterbrechen. LArmschutzwéande oder -wélle kommen im
vorliegenden Fall als wirksame Ldsung nicht in Betracht, da die Zufahrt zur Hofstelle bereits eine deut-
liche Unterbrechung der Wand oder des Walles erfordern wiirde und eine derartige den Verkehrsweg
begleitende bauliche Schutzanlage stadtebaulich und gestalterisch an der Stelle im baulichen Aufenbe-
reich abzulehnen ist.

Somit verbleiben passive SchallschutzmaBnahmen zur Konfliktbewaltigung. Beim passiven Schallschutz
besteht zunéchst die Moglichkeit, die Grundrissgestaltung derart zu optimieren, dass bspw. Schlafzim-
mer auf den larmabgewandten Gebaudeseiten angeordnet werden. An den besonders verlarmten Fas-
sadenseiten kénnten Treppenhauser, Bader, Gaste-WCs, Vorratsraume und Kiichen vorgesehen wer-
den.

Auf Grundlage des Schalltechnischen Gutachtens wird zur Festlegung geeigneter passiver Schall-
schutzmaBnahmen nach DIN 4109 der Larmpegelbereich Il im Bebauungsplan festgesetzt, anhand
dessen bei der Gebaudeplanung in eindeutiger Weise die Schallddmm-MaRe der AuRenbauteile von
schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen ermittelt werden kénnen. Hierzu werden erganzend folgende
textliche Festsetzungen getroffen:
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Schutz von Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109

In den Bereichen, die mit einem Larmpegelbereich gekennzeichnet sind, missen bei Errichtung,
Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung von Geb&uden in den zum Aufenthalt und
Schlafen geeigneten Rdumen die Anforderungen an das resultierende Schallddmmmall gemaR
den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen nach DIN 4109-1:2018-01 (Schall-
schutz im Hochbau) erfullt werden.

Die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'/w,ges der AuBenbauteile von schutzbeduirf-
tigen Raumen sind unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-
1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6) zu bestimmen. Dabei sind die AulRenlarmpegel zugrunde
zu legen, die sich aus den in der Planzeichnung gekennzeichneten La&rmpegelbereichen ergeben.
Die Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maflgeblichem AuRenlarmpegel ist wie folgt
definiert:

Larmpegelbereich 111: maRgeblicher AuRenlarmpegel L/a = in dB 65 dB

Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur La&rmvorsorge sind im Einzelfall im Rahmen des
jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis zuldssig, wenn aus dem
konkret vor den einzelnen Fassaden oder Fassadenabschnitten bestimmten mafigeblichen Au-
Benlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 die schalltechnischen Anforderungen an die AulRenbau-
teile unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach DIN 4109-1:2018-01, Kapitel
7.1, Gleichung (6), ermittelt und umgesetzt werden.

Schallschutz fiir Schlafraume oder fiir zum Schlafen geeignete Raume

Fur Schlafraume oder flir zum Schlaf geeignete Raume sind bei einem Beurteilungspegel nachts
Uber 45 dB(A) (= Lage ostlich / sudéstlich der gekennzeichneten Linie) nach DIN 18005 ,
Schallschutz im Stadtebau “ schallgedampfte Luftungseinrichtungen erforderlich. Die akusti-
schen Eigenschaften der Luftungseinrichtungen sind bei der Ermittlung der gesamten bewerte-
ten Bau-Schallddmm-MaRe von R'/w,ges zu bericksichtigen.

Abweichungen von dieser Festsetzung sind im Einzelfall im Rahmen des jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahrens mit entsprechendem Nachweis durch einen Sachverstandigen tber die Einhal-
tung eines Beurteilungspegels < 45 dB(A) nachts zulassig.

Es ist somit festzustellen, dass die idealtypischen Orientierungswerte der DIN 18005 innerhalb des
Plangebietes nicht komplett sichergestellt werden kdnnen. Der planerische Abwagungsspielraum er-
moglicht die Umsetzung der Vorhabenplanung dennoch, da die nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gebotene
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mdoglich ist. Die Ausschopfung dieses Abwa-
gungsspielraumes ist im vorliegenden Fall sinnvoll, um den Freckenhorster Werkstétten am vorhande-
nen Standort Moglichkeiten zur Entwicklung zu geben. Ein Heranrliicken an den Emissionsort L 547
wird damit explizit nicht vorbereitet, sodass die Bauleitplanung zu keiner Verscharfung des bestehen-
den Konfliktes fuhrt.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass es mit den getroffenen Festsetzungen trotz der vorhan-
denen immissionsschutzrechtlichen Situation gelingt, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
des § 1 Abs. 6 BauGB sicherzustellen. Da es sich bei den Freckenhorster Werkstatten mit dem gegebe-
nen landwirtschaftlichen Bezug zudem nicht um eine Nutzungsart handelt, die problemlos in eine ande-
re und womdglich weniger konflikttrachtige Situation Uberfuhrt werden kann, wird im Rahmen der ge-
botenen Abwégung eine Entscheidung fur die Planung getroffen.

9.3.3 Gewerbelarm

Auf dem westlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiick Gronhorst 11 wird eine Biogasanlage
betrieben. Die durch den Betrieb der Biogasanlage einschlief3lich der hiermit verbundenen Verkehre
und Transportbewegungen innerhalb des Plangebiets verursachten Gerduschimmissionen werden auf
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der Grundlage der Genehmigungsunterlagen in einem schalltechnischen Gutachten [4] ermittelt und
bewertet.

Beurteilungsgrundlagen

Analog zum Verkehrslarm wird auch hier der Schutzanspruch eines Mischgebietes in Ansatz gebracht.
Hierflr gelten nach der DIN 18005 / TA Larm fir den Gewerbeldarm folgende Orientierungs- bzw.
Richtwerte auBerhalb von Gebauden.

Mischgebiete
tagsiber (06:00 bis 22:00 Uhr): 60 dB(A)
nachts (22:00 bis 06:00 Uhr): 45 dB(A)

Berechnungsergebnisse und Abwéagung

Die Berechnungsergebnisse zeigen fur den Tagzeitraum, dass der Immissionsrichtwert der TA Larm
von 60 dB(A) fur Mischgebiete fast im gesamten Plangebiet eingehalten bzw. unterschritten wird. Le-
diglich im &uRersten sudwestlichen Teil des Plangebietes wird der Richtwert geringfiigig Giberschritten.
Uberbaubare Grundstiicksflachen sind davon jedoch nicht betroffen (s. Anhang 5, Blatt 1 des Schall-
gutachtens).

Die Berechnungsergebnisse fiir den Nachtzeitraum zeigen ebenfalls, dass fast im gesamten Plangebiet
keine Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes der TA Larm von 45 dB(A) fir Mischgebiete auftre-
ten. Geringfiigige Uberschreitungen treten lediglich in einen kleinen Teilbereich im Siidwesten des
Plangebietes in direkter Nahe zum BHKW der Biogasanlage auf (s. Anhang 5, Blatt 2 des Schallgutach-
tens). GemaR Schallgutachten wird fiir diesen geringfiigigen Uberschreitungsbereich der Ausschluss ei-
ner Wohnnutzung empfohlen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erfiullen diese Anforderungen
bereits, da schon aufgrund der Geruchsimmissionsbelastung ein Ausschluss von Wohnnutzungen in
diesem Bereich festgesetzt wurde (siehe Kapitel 5.1 und 8.3.1: Unzulassigkeit von Wohnnutzungen im
.FG 2“-Bereich).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde dariiber hinaus gepriift, ob eine Uberschrei-
tung der geltenden Immissionsrichtwerte durch kurzzeitige Gerauschspitzen wahrend der Tageszeit um
mehr als 30 dB auszuschlielen ist. Kurzzeitige Gerduschspitzen im Sinne der TA Larm sind durch Einze-
lereignisse hervorgerufene Maximalwerte des Schalldruckpegels die im bestimmungsgeméaRen Be-
triebsablauf auftreten. Relevante Gerauschspitzen kénnen bei den hier relevanten Betriebsvorgangen
auftreten. Die Berechnungsergebnisse hierzu zeigen jedoch, dass die zuldssigen Werte deutlich unter-
schritten werden.

9.4 Bodenschutz / Altlasten / Kampfmittel

Die Bauleitplanung dient der Standortsicherung der an der Hofstelle ansassigen Freckenhorster Werk-
statten. Zugunsten dieser konkreten Nutzung soll eine bauliche Ausdehnung der Hofanlage erméglicht
werden, da die Freckenhorster Werkstatten einen wertvollen Beitrag zur Beschéaftigung und Inklusion
von Menschen mit Behinderungen leistet. Aus diesem Grund soll die gemaR Landesentwicklungsplan
NRW gegebene Moglichkeit zur Entwicklung des Betriebsstandortes durch die Bebauungsplandnderung
planerisch vorbereitet werden, siehe auch Kapitel 3.1. Diesen Planungszielen wird Vorrang vor dem Er-
halt landwirtschaftlicher Nutzflichen gegeben.

Eine stoffliche Belastung des Bodens im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht. Unabhangig davon besteht nach § 2 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte flr das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveradnderung unverziig-
lich der zustédndigen Behotrde anzuzeigen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von
BaumaRBnahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und den Unter-
grund angetroffen werden.
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KampfmittelbeseitigungsmaBnahmen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorgesehen,
da in den Luftbildern keine erkennbare Belastung vorliegt. Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben
der Erdaushub jedoch auBRergewdhnlich verfarbt oder werden verdéachtige Gegenstande beobachtet,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverziglich der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfa-
len-Lippe durch die drtliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen.

9.5 Klimaschutz / erneuerbare Energien

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 22.07.2011 wurden die Ziele des Klimaschutzes durch
eine klimagerechte Stadtentwicklung als Gesetzesgrundlage aufgenommen. Dieses kann mit Anlagen,
Einrichtungen und sonstigen MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, insbesondere zur de-
zentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung erreicht werden.

Als Versorgungsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB sind Festsetzungen von Flachen fir Anlagen und
Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung méglich. Dartber
hinaus sind gemal? § 14 Abs. 1 BauNVO Anlagen fir erneuerbare Energien als untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen (im Zusammenhang mit baulichen Anlagen) allgemein zuléssig, sofern sie
dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke oder des Baugebietes dienen und
seiner Eigenart nicht widersprechen. Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser einschlieBlich der Anlagen flr erneuerbare Energien
dienenden Nebenanlagen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, auch soweit fur sie im Bebau-
ungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind (814 Abs. 2 BauNVO).

Gemall Solarpotenzialkataster der Stadt Warendorf [2] sind die Bestandsgeb&dude des Hofes Loh-
mann groéRtenteils fur eine Nutzung von Photovoltaik- und Solarthermieanlagen geeignet bzw. sogar
gut gegeignet. Aufgrund der hohen Bedeutung, welche der Nutzung erneuerbarer Energien sowie der
sparsamen und effizienten Nutzung von Energie im Bauplanungsrecht zugesprochen wird, soll die Zu-
lassigkeit von Photovoltaik- und Solarthermie-Modulen grundséatzlich ermdéglicht und geférdert werden.
Um dem Planungsziel einer einheitlichen Dachlandschaft jedoch nicht grundsatzlich zu widersprechen,
wird eine Festsetzung erganzt, dass eine Abweichung von der festgesetzten Farbe und Materialitat der
Dacheindeckung ausschlief3lich im Falle der Errichtung von Photovoltaik- und Solarthermie-Modulen auf
den Dachflachen durch die Photovoltaik- und Solarthermie-Module selbst zuléssig ist.

Bezliglich der Nutzung von Geothermie liegt geméaR Datenbank des Geologischen Dienstes NRW [3]
lediglich eine geringe geothermische Ergiebigkeit vor. Das Plangebiet weist bei allen angegebenen
Sondenléngen (40 - 100 m) ein mittleres Potenzial (Klasse 3b) zur Nutzung von Erdwarmesonden auf.
Aus diesem Grund wird auf Festsetzungen oder Hinweise zur Nutzung von Geothermie verzichtet.

9.6 Gewasserunterhaltung

Im Nordwesten des Plangebietes grenzt das in der Unterhaltungsverpflichtung des Wasser- und Bo-
denverbandes Warendorf-Stid befindliche namenlose Gewasser Nr. 9425 an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes an und verlauft bis zum im Nordwesten gelegenen Beregnungsbecken (ehemaliger
Klarteich) in das Plangebiet. Entlang des Gewassers wird in einer Breite von 5m ein
Gewasserrandstreifen festgesetzt (8§ 38 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. § 31 Landeswassergesetz), der
von jeglicher Bebauung freizuhalten ist. Eine entsprechende Flache fur die Wasserwirtschaft gem. § 9
Abs. 1 Nr. 16a BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt.

10 Belange des Verkehrs

Die Hofstelle wird Uber die Ostlich verlaufende L 547 erschlossen. Die geplante Erweiterung der Hof-
stelle bewirkt keine veranderten Anforderungen an die ErschlieBungssituation. Ubergeordnete verkehr-
liche Belange werden von der Bauleitplanung nicht berthrt.
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Zur Sicherstellung einer reibungslosen Anbindung der Hofstelle an die L 547 werden gemaR der Richt-
linie fir die Anlage von StadtstralBen (RASt 06) freizuhaltende Sichtdreiecke im Bebauungsplan darge-
stellt, die in einer H6he zwischen 0,8 m und 2,5 m von Sichtbehinderungen jeder Art freizuhalten sind.
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11 Flachenbilanz

Nutzung/Festsetzung FlachengréRBe | Anteil

Flachen fir den Gemeinbedarf

o)
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB 6,48 ha 7.8 %
Verkehrsflachen

[0)
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB 0,05 ha 0.6 %
Flachen fiur die Landwirtschaft 0,79 ha 9.5 %

gem. § 9 (1) Nr. 18 BauGB

Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Lanschaft 1,01 ha 12,1 %
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

8,33 ha 100 %

12 Quellenverzeichnis

[1]
[2]
[3]
[4]

[5]

(6]
[7]

Homepage Freckenhorster Werkstatten GmbH:

https://www.freckenhorster-werkstaetten.de

Homepage Solare Stadt: www.solare-stadt.de/warendorf/Solarpotenzialkataster

Datenbank des Geologischen Dienstes NRW: Attps.//www.geothermie.nrw.de/

nts Ingenieurgesellschaft (2021): Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 9.09 /
1. Anderung und Erganzung ,,Hof Lohmann®. Minster

okon GmbH (2023a): Bebauungsplan Nr. 9.01 / 1. Anderung und Ergénzung: Gemeinsamer
Umweltbericht zur Anderung des Bebauungsplanes und zur 22. Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren. Minster

okon GmbH (2023b): Bebauungsplan Nr. 9.09 / 1. Anderung und Ergénzung ,Hof Lohmann*:
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Stufe I). Minster

Fides Immissionsschutz & Umweltgutachter (2023): Immissionsschutztechnischer Bericht Nr.
G21138.1/01 uber die Durchfiihrung einer geruchstechnischen Untersuchung zur 1. Anderung
und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 9.09 ,Hof Lohmann“ der Stadt Warendorf. Lingen

Bielefeld / Warendorf, Mai 2023
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Verfasser in fachlicher Abstimmung mit dem Amt 61 - Stadtentwicklung der Stadt Warendorf:

Drees & Huesmann
Stadtplaner PartGmbB
Drees | /A Huesmann sy B
D-33689 Bielefeld
fon +49 5205 7298-0
< fax +49 5205 7298-22
& info@dhp-sennestadt.de
Q\’b www.dhp-sennestadt.de

Die Begriindung ist dem Bebauungsplan Nr. 9.09 / 1. Anderung und Ergénzung als Anlage beigefiigt.

Warendorf, den.................o......

Leitung Amt 61 - Stadtentwicklung
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