BEGRUNDUNG
zum Bebauungsplan Nr. 7.11 der Stadt Warendorf flr das Gebiet ,,Zwischen
Schnepfenweg und Zum MuBenbach®“ als vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7.02 ,,Brinke West*

1. Planungsanlass

Das Grundstiick Zum MuBenbach 13 (Parzelle Gemarkung Warendorf, Flur
414, Nr. 728) ist zur Zeit mit einem Wohnhaus und Nebenanlagen aus den
1940er Jahren bebaut. Diese sollen zum Teil saniert bzw. durch Neubauten
ersetzt werden. Da in der Vergangenheit sudlich und &stlich des Grundstiicks
eine verdichtete Bebauung mit Reihen-, Doppel- und Einzelhdusern
entstanden ist, sollen auch die Bebauungsmdoglichkeiten fir das Grundstlck
verbessert werden.

Dies betrifft

1. die Errichtung eines zusatzlichen Wohngebaudes am
Einmdndungsbereich Zum MuBenbach/Schnepfenweg sowie

2. den Bau eines Carports mit Satteldach auf der Ostseite des
Grundstiicks.
2. Lage und GrdBe des Anderungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7.11 fir das Gebiet ,Zwischen
Schnepfenweg und Zum MuBenbach®, der eine vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7.02 ,Brinke West“ darstellt, befindet sich in der
Ortslage Mussingen sidlich der StraBe Zum MuBenbach und umfasst die
Flurstiicke Gemarkung Warendorf, Flur 414, Nrn. 727 und 728.

Die Gr6Be des Plangebietes betragt 1.693 m2.

3. Die Planinderungen

3.1 Bisherige Festsetzungen

Fir das Anderungsgebiet weist der bisher gliltige Bebauungsplan Nr. 7.02 die
Zulassigkeit  eingeschossiger Baukérper mit  einer  maximalen
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie einer GeschoBflachenzahl (GFZ) von
0,4 aus. Die Uberbaubare Flache besitzt insgesamt eine GréBe von 680 m2.
Die Dachneigung von Wohngebauden betragt 20° bis 35°, Garagen sind mit
einem Flachdach zu versehen.
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3.2

3.2.1

3.2.2

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 7.11
Hauptgebaude

GemaB der im Osten und Siden der Grundstiicke 11 und 13 entwickelten
Wohnbebauung wird im Anderungsbereich in einem Allgemeinen Wohngebiet
eine Wohnbebauung zugelassen, die folgende Merkmale aufweist:

- maximal Zweigeschossigkeit, wobei das zweite GeschoB als voll
ausbaubares Dachgeschof3 ausgefiihrt werden kann

- maximale Traufhéhe: 4,50 m

- maximale Firsthéhe: 9,50 m

- maximale Grundflachenzahl: 0,3

- Sattel- oder Walmdach

- Dachneigung 45°- 50°

Die Uberbaubare Flache im Plangebiet betradgt 910 m2. Sie wird gegeniber der
bisherigen Planung nach Westen vergréBert, um bei einer Neuordnung der
Bebauung auf dem Grundstlick Zum MuBenbach 13 die Méglichkeit einer
starkeren Verdichtung mit Einzel- und Doppelhdusern entlang der StraBe zu
geben.

Das bisherige Konzept einer lockeren Bauweise mit relativ groBen Freiflachen
wird im vorliegenden Fall in einem kleinrdumigen Teilbereich aufgegeben, um
dem Gebot des Baugesetzbuches hinsichtlich eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden Rechnung zu tragen.

Garagen, Carports, Stellplatze

Wie bereits dargelegt, sind Garagen und Carports gemaB dem bisherigen
Bebauungsplan lediglich mit einem Flachdach auszufihren.

Diese Festsetzung resultiert aus den gestalterischen Vorstellungen in der Zeit
der Bebauungsplanaufstellung Anfang der 1970er Jahre. Sie ist heutzutage
jedoch nicht mehr begrindbar. Vielmehr kann es wie im vorliegenden Fall
eines stark begrinten Grundsticks aus praktischen Erwagungen, aber auch
aus Gestaltungsgriinden sinnvoll sein, Garagen und Carports mit einem
geneigten Dach zu versehen.

Wie bei den Hauptgebauden werden auch hierflir Obergrenzen fiir die Héhen
der baulichen Anlagen festgelegt, und zwar

- Traufhohe: 4,00 m
- Firsthohe: 6,20 m.

Die Platzierungsmdglichkeiten von Garagen und Carports werden aufgrund
der relativ starken Verdichtung im Areal zwischen Schnepfenweg und Zum
MuBenbach gegenlber dem bisherigen Bebauungsplan eingeschrankt und
gleichzeitig eindeutig geregelt. Es wird nun festgesetzt, dass die Anlagen in
folgenden Bereichen zuldssig sind:
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- innerhalb der Uberbaubaren Flachen,

- innerhalb der festgesetzten Garagen/Carports-Flache im Siden des
Anderungsbereichs und

- zwischen Uberbaubarer Flache und der StraRe Zum MuRenbach sowie
neben den Wohngebauden im seitlichen Grenzabstand.

3.2.3 Nebenanlagen
Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14
Baunutzungsverordnung (z. B. Gartenh&user) nur innerhalb der {iberbaubaren
Flache zulassig sind und ebenfalls den, unter 3.2.2 dargestellten
Hohenbeschrankungen unterliegen.

4, Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung ist gesichert.

5. Okologie

Durch die vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes sind Umweltbelange
nicht betroffen. Zwar wird die tberbaubare Flache im Plangebiet vergroRert,
die Grundflachenzahl bleibt aber mit 0,3 unverandert bestehen.
Im vereinfachten Bebauungs-Anderungsverfahren wird gemaR § 13 Abs. 3
Baugesetzbuch von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht
abgesehen.

6. Altlasten

Erkenntnisse ber Bodenbelastungen liegen nicht vor.

Warendorf, den 28.09.2007

Bearbeitung in Abstimmung mit dem Sachgebiet ,,Bauordnung und Stadtplanung* der
Stadt Warendorf

Architekturbliro Hagemeyer
BleichstralRe 30a
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STADT WARENDORF

Bebauungsplan Nr. 7.11 fiir das Gebiet ,Zwischen Schnepfenweg und Zum
MuBenbach” in Miissingen als vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 7.02 ,,.Brinke-West*

Zusammenfassende Erkldrung geméR § 10 Abs. 4 BauGB
1. Berucksichtigung der Umweltbelange

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7.11 werden die Bauméglichkeiten
im Bereich der Grundsticke Zum MuBenbach 11 und 13 (Gemarkung Warendorf,
Flur 414, Flurstiicke Nrn. 727 und 728) heutigen Verhaltnissen angepasst. Es erfolgt
eine VergroRerung der Uberbaubaren Flachen sowie die Zulassung eines zweiten
Vollgeschosses im DachgeschoR.

Da die hier im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 7.02 ,Brinke-West"
zulassige Grundflachenzahl von 0,3 nicht verandert wird, ergibt sich eine
Verschlechterung der Umweltsituation im Hinblick auf die Bodenversiegelung
aufgrund der PlanungsmaRnahme nicht. Auch andere Schutzgiiter werden nicht
negativ betroffen.

2. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR § 13 Abs. 2 Nrn. 2
und 3 BauGB wurden lediglich seitens einer benachbarten Anliegerin Anregungen
zur Planung vorgetragen. Man forderte, bei der Erweiterung der Uberbaubaren
Fléche einen gréReren Abstand zum Nachbargrundstiick einzuhalten. -

Dieser Anregung wurde nicht gefolgt, da ein méglicher Neubau im Plangebiet einen
Mindestabstand von im Mittel 17,50 m zum Wohnhaus der Nachbarin einhalt. Dieser
reicht aus, um nachteilige Auswirkungen auszuschlieBen, wobei zu beriicksichtigen
ist, dass das Wohngeb&ude der Anliegerin zum Plangebiet hin lediglich ein einziges
Fenster sowie eine Garagenausfahrt aufweist und ihr Terrassenbereich durch eine
gescholRhohe geschlossene Wandscheibe abgeschirmt wird.

3. Wahl des Planes

Da im sudlichen und &éstlichen Umfeld des Plangebietes in der Vergangenheit bereits
eine bauliche Verdichtung realisiert wurde, bestand als alternatives
Planungsszenario lediglich die Beibehaltung des planungsrechtlichen Zustandes vor
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7.11.

Aufgrund des vom Gesetzgeber geforderten sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden wurde der vorgenommenen stadtebaulichen Verdichtung der Vorzug
gegeben, um hierdurch eine allgemeine Schonung des AuRenbereichs zu
unterstitzten.

Warendorf, den 14.12.2007

Im Auftrag

/
Stu ke
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