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Vorwort

Die nachfolgende Begriundung bezieht sich lediglich auf die durch die
1. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2.70 betroffenen Fldchen.
FUr alle anderen Bereiche behdlt der bestehende Plan mit allen Anlagen GuUltig-
keit.

1 Allgemeines und stadtebauliche Situation

Der Bereich der von der 1. Anderung betroffenen Fléchen liegt im Geltungsbe-
reich des rechtskraftigen B-Planes Nr. 2.70, Warendorf. Die Fldchen liegen &stlich
der geplanten nérdlichen StadtstraBe und werden vom ZurstraBenweg und vom
MUnsterweg eingegrenzt. GemdaB dem bestehenden Bebauungsplan war hier ein
Gewerbegebiet vorgesehen.

Alle in den vergangenen Jahren auf diesen Fldchen geplanten Bauvorhaben
scheiterten aus unterschiedlichsten Grinden. Es entstand der Wunsch nach einer
Umwandlung des Gebietes zu einem Wohngebiet. Dies empfiehlt sich schon aus
der Topographie des Geldndes bzw. aus dem Anschluss an die vorhandenen Be-
bauungen. Die bereits erwdhnte "Noérdliche StadtstraBe" bildet in Zukunft mit ihrem
Verlauf vom MuUnsterweg Uber Milter StraBe, Dr.-Rau-Allee und Lange Wieske bis
zur Sassenberger StraBe einen Bogen von Westen nach Osten um den inneren
Bereich der Stadt Warendorf. Fast alle sidlich an diese Trasse angrenzenden FI&-
chen wurden in der Zwischenzeit in Wohn-Baugeldnde umgewandelt (siehe B-
Pldne "Drestomark”, "Nérdlich Krankenhaus Warendorf", "Zwischen Sassenberger
StraBe und Krankenhaus"). So liegt es nahe, auch die FlGchen, um die es bei der
Plan&dnderung geht, umzuwidmen, um im AuBenbereich entsprechend weniger
neue Fldchen erschliessen zu muUssen.

DemgemdaB wird der Fldchennutzungsplan der Stadt in Warendorf im Parallelver-
fahren einer 97. Anderung unterzogen, wobei gewerbliche Baufl&échen in Wohn-
baufldchen umgezont werden.

Der damit verbundene Verlust an ausgewiesener gewerblicher Baufldche, die
auch im Gebietsentwicklungsplan Regierungsbezirk MUnster - Teilabschnitt MUns-
terland fUr die westliche Halfte des Anderungsbereiches als Gewerbe- und Indust-
rieansiedlungsbereich dargestellt ist, ist angesichts der KleinrGumlichkeit der Fl&-
che in Bezug auf die Darstellungen des GEP und dessen relative Unscharfe — aus
der die Moglichkeit des Ausgleichs an anderer Stelle resultiert — fUr die Stadt
Warendorf hinnehmbar. Dies gilt jedoch nur fUr den Einzelfall dieses Gebietes und
begrindet sich mit seiner vorstehend beschriebenen ,Vorgeschichte*.

2 Lage

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 2.70 / 1. Anderung umfasst die Parzellen
Gemarkung Warendorf, Flur 10, Nrn. 227, 228 und 229.



3.1
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3.3

Nutzung

Art der Nutzung

Im Bereich des Anderungsgebietes soll eine Wohnbebauung in einem Allgemei-
nen Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVO erfolgen, wobei nicht stérendes Gewerbe
im Einzelfall zugelassen werden soll. Es ist davon auszugehen, dass auf das Plan-
gebiet Larmimmissionen von den sudlich und westlich angrenzenden Gewerbe-
betrieben, hauptsdchlich jedoch vom zukUnftigen Verkehr auf der Nordlichen
StadtstraBe einwirken kénnen. SchutzmaBnahmen sind durch entsprechende
Gutachten vorgegeben. Neben den Wohnfladchen entstehen &ffentliche Ver-
kehrsfldchen sowie offentliche Grunfl&dchen. Ein Teilbereich der an das Plangebiet
angrenzenden ehemaligen MUllkippe wird als private Grinfldche ausgewiesen.

MaB der Nutzung

Auf den neuen Wohnbaufldchen sollen Gebdude realisiert werden, durch die —
zusammen mit der Ostlich angrenzenden, vorhandenen Wohnbebauung - ein
stGdtebaulich sinnvoller Abschluss des Wohnqguartiers am westlichen Stadtrand
erreicht wird. Die Gebdude dirfen zweigeschossig und mit unterschiedlichen
Dachformen und -neigungen errichtet werden. Firsthéhen bis 2,50 m, Flach-, Pult-,
und Steild&cher sind zuldssig. In der nordwestlichen Ecke des Plangebietes ist ein
dreigeschossiges Reihenhaus mit 6 WE (Wohneinheiten) geplant. Die Grundfla-
chenzahl wurde auf max. 0,4 festgesetzt.

Bauweise

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise, hauptsdchlich fUr Einzel- und Doppelhdu-
ser vorgesehen, wodurch eine fUr den Stadfrand angemessene Bebauung sicher-
gestellt ist. Die Anzahl der Wohneinheiten je Gebdude ist gem.
§ 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB in den textlichen Festsetzungen zum Plan unter Punkt 2
geregelt.

Ohne eine Begrenzung der Zahl der Wohnungen kdnnte eine unerwinschte Mas-
sivitdt der Einzelbaukdrper eintreten, die dem stadtebaulichen Bild des Gesamt-
quartiers widersprechen wirde.

Gleichzeitig wird durch die Beschrdnkung der Anzahl der Wohneinheiten der
Umfang des Anliegerverkehrs begrenzt. Dies ist aufgrund der vorgesehenen Di-
mensionierung der &ffentlichen Verkehrsfldchen entsprechend EAE 85 notwendig.

Gestalterische Festsetzungen

In die Planung werden gestalterische Festsetzungen im Sinne des § 86 Abs. 1 BauO
NW einbezogen. Diese sind geeignet, die Eigentumsrechte und die Baufreiheit der
Bauherren im Einzelfall einzuschrdnken, werden jedoch im &ffentlichen Interesse
aufgestellt, um ein diffus oder monoton verunstaltendes stGdtebauliches Gesami-
erscheinungsbild zu vermeiden. Sie werden nicht als unzumutbare Einengung der



Baufreiheit und der Eigentumsrechte angesehen. Festsetzungen zu Dachformen
und -neigungen, Trauf- und Firsthdhen werden zur Verhinderung einer zu grolen
Diffusitat im Baugebiet getroffen. Zur Vermeidung einer zu starken Monotonie wird
auf die Festsetzung gleichartiger Firstrichtungen verzichtet.

Kinderspielplatz

Auf dem ehemaligen Warendorfer Schitzenplatz befindet sich in ca. 150 m Ent-
fernung am MUnsterweg ein offentlicher Kinderspielplatz. Auf die Ausweisung ei-
nes zusatzlichen Spielplatzes im Plangebiet wird daher verzichtet.

Verkehr

Der &stliche Randbereich des Plangebietes ist direkt an die vorhandene Wohn-
straBe, den Zurstrassenweg angebunden. Der innere Bereich wird Uber eine neue
PlanstraBe A erschlossen. An diese 8,0 m breite Haupttrasse sind ca. 3,50 m breite
Stichwege angebunden, an denen sich i. M. 4 WE befinden werden. Die Haupt-
trasse wird in Anlehnung an die "Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungs-
straBen EAE 85" der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Koln,
geplant und profiliert.

FUr den ruhenden Verkehr werden im offentlichen Raum 4 Stellplatze in Longs-
parkstreifen angeordnet. Weitere 5 offentliche Stellpldtze werden nérdlich des
Wendehammers der PlanstraBe A im Rahmen der dort geplanten Gemeinschafts-
stellplatze geschaffen. Bei einer geschdatzten Anzahl von ca. 30 WE, die dieser
StraBe direkt zugeordnet sind, ist dies ausreichend bemessen.

Angebunden an die BundesstraBe B 64 und damit an das regionale und Uberre-
gionale Verkehrsnetz ist das Baugebiet Gber die StraBen MiUnsterweg und Helle-
graben.

Stadtebavuliche Daten des Plangebietes

WA-FlGche ca. 12.035 m? = 584%
Verkehrsfldchen ca. 1.960 m? = 9.5%
Offentliche Grinflache ca. 1.040m?> = 50%
Private Grinfldche ca. 5.565 m? = 270%
Versorgungsfl&che ca. 20 m? = 01%
Gesamftfladche ca. 20.620 m? = 100,0%

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden ca. 30 WE ermdglicht. Bei einer
Belegungsdichte von i. M. 2,9 Personen je WE kdnnen in Zukunft ca. 90 BUrger in
dem Baugebiet wohnen.
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Okologie

Durch die Anderung des Bebauungsplans sind Umweltbelange betroffen, aller-
dings in positivem Sinn. Entgegen der gemdaB dem rechtskraftigen B-Plan magli-
chen Bebauung mit ggf. einem groBen Gewerbebetrieb fallen bei der geplanten
Bebauung die Versiegelungsfldchen erheblich geringer aus. Es entstehen ca.
2.330 m? 6ffentliche Grunfldchen und ca. 4.410 m? private Grunflache. Die gemdan
dem gultigen B-Plan erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden zusétzlich
durchgefUhrt. Weiterhin entsteht ein begrinter Larmschutzwall, der ein neues
Heim fUr die Kleintierwelt zwischen Gewerbe- und Wohngebiet darstellt. Das Bau-
gebiet grenzt an eine ehemalige Hausmdllkippe an. Zur Vorbereitung der Plandn-
derung wurden umfangreiche Boden- und Boden-Luft-Untersuchungen in Ab-
stimmung mit der Umweltbehdrde des Kreises Warendorf durchgefihrt.

Die Ergebnisse der Untersuchungen und die daraufhin getroffenen Vorgaben fUhr-
ten dazu, dass gegen die beabsichtigte Wohnnutzung keine Bedenken bestehen
(s. Gutachten Dr. Welling, Altenberge). Entlang des Munsterweges und des
LurstraBenweges wird die vorhandene Baumreihe ergdnzt bzw. fortgesetzt. Im
Baugebiet sind 25 heimische Laubbdume durch ein Pflanzgebot vorgesehen, die
das Wohngebiet durch ihre Anordnung entlang der PlanstraBe A und der Seiten-
wege optisch gliedern. Durch das Buro WWK aus Warendorf ist ergé@nzend ein
Umweltbericht erstellt worden, der Teil 2 dieser BegrUndung ist.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der neuen Gebdude mit Gas, Wasser, Strom und Kom-
munikation sowie die Beseitigung von Abwdssern erfolgt Gber den Anschluss an
die angrenzend vorhandenen &ffentlichen Leitungen und Systeme. Im gesamten
Plangebiet sind Bau und Betrieb privater Brauchwasser-Brunnen nicht zul&ssig.

Auf Grundlage der Bodenuntersuchungen stimmte der Kreis Warendorf zu, dass
das Niederschlagswasser dem Grundwasser durch Versickerung zugefiGhrt werden
kann. Dies gilt sowohl fUr die privaten GrundstUcke als auch fur die &ffentlichen
Verkehrsfldchen. Lediglich das von privaten, befestigten Fldchen abflieBende
Niederschlagswasser im Bereich der Altablagerungsfléche ist der Kanalisation zu-
zufUhren.

Baugrundverhdltnisse

FUr die geplanten Bebauungen kann von einer normalen Grondung ausgegan-
gen werden.

Denkmalschutz

FUr das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse hinsichtlich Bodendenkmdaler vor. Soll-
ten bei der Erstellung von Bauwerken Funde gemacht werden, wird gemdaB ge-
setzlicher Vorschriften vorgegangen.
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Altlasten

BezUglich der im Norden des Plangebietes gelegenen ehemaligen Hausmullkippe
wird auf die vorliegenden Gutachten, die die Vereinbarkeit der Altablagerung mit
der geplanten Wohnbebauung feststellen, verwiesen. Entsprechende Hinweise
befinden sich auch im Bebauungsplan. (Weiteres siehe Umweltbericht). FUr eine
anhaltende Moglichkeit wasserwirtschaftlicher Beobachtungen wird eine Grund-
wassermessstelle an einer im Plan gekennzeichneten Stelle &stlich des Wende-
hammers der PlanstraBe A dauerhaft eingerichtet und gesichert.

Emissionen

Es wurde ein Larmschutzgutachten durch das BUro Richters & HUIs angefertigt,
dessen Ergebnisse in die Planung des gednderten B-Plans eingeflossen sind. Das
Gutachten ist Bestandteil des neuen Bebauungsplans.

Mit Blick auf die Emissionsarten Geruch, Staub und ErschiUtterungen wird der
rechtskraftige Bebauungsplans Nr.2.70 in seinem westlichen Teilbereich durch
eine Festsetzung ergdnzt, wonach im Gewerbegebiet GE2 zusatzlich zu den Be-
schrédnkungen gemdaB Abstandsklassen Betriebe und Anlagen nur zul@ssig sind,
wenn hinsichtlich der Geruchs-, Staub- oder ErschUtterungsemissionen die Ver-
traglichkeit mit dem allgemeinen Wohngebiet zwischen nérdlicher StadtstraBe
und dem ZurstraBenweg nachgewiesen wird. Diese Ergé&nzung wird in einer 1. ver-
einfachten Anderung des genannten Teilbereiches vorgenommen, die zeitlich vor
oder zeitgleich mit dem hier betriebenen Anderungsverfahren abgeschlossen
wird.

Kosten

Alle Planungs- und ErschlieBungskosten werden vom heutigen GrundstUckseigen-
tUmer getragen. Mit der Stadt Warendorf wird parallel zur Aufstellung des B-Plans
ein ErschlieBungsvertrag erarbeitet.

Warendorf, den 14.08.2006, gedndert am 07.12.2006 (mit Einarbeitung ergdnzen-
der Ratsbeschlusse vom 14.06.2007)

In Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung Warendorf

ArchitekturbUro
Wilfried H. Bitter
Kirchstr. 12

48231 Warendorf



