STADT WARENDORF

Begrindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2.66
»Sudlich der SchmiedestraBe*

(Beschleunigtes Verfahren gemas § 13 a BauGB)
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1.0 Anlass der Planung

Sinn und Zweck des Anderungsplanes ist die planerische und bauliche Nutzung
einer unbebauten Flache stdlich des Wendehammers am Petermannweg im Bereich
bestehender Bebauung (Nachverdichtung).

Um ein einheitliches Gesamterscheinungsbild der Bebauung am Petermannweg zu
gewahrleisten, werden die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 2.66 zu Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise etc. Gbernommen.

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung wird wie folgt begrenzt:

Im Norden (von Westen nach Siden)

Gemarkung Warendorf, Flur 20, ca. 4,10 m parallel Stidseite Flurstiick 476, Ostseite

Flurstick 476 ca. 1,00 m annahernd rechtwinklig bis Stdostecke Flurstlick 476,
Nordseite Flurstlck 9.

Im Osten (von Norden nach Siiden)
Ostseite Flurstick 9.

Im Stiden (von Osten nach Westen)
Ca. 44,50 m Sudseite Flurstick 9.

Im Westen (von Siden nach Norden)

Rechtwinkelig ca. 5,50 m Richtung Norden, nach Osten abknickend geradlinig auf
Slidostecke Flurstlick 7, dabei das Flurstiick 9 durchquerend, Westseite Flurstlicke 9
und 476 bis zum Ausgangspunkt.

1.2 Ubergeordnete Vorgaben

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) Teilabschnitt Minsterland (neue Bezeichnung:
Regionalplan) ist der Anderungsbereich als Wohnsiedlungsflache festgelegt.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt weist den
Anderungsbereich als gemischte Bauflache aus. Entsprechend der beabsichtigten
Wohnnutzung ist eine Darstellung des Bereiches als Wohnbauflache vorgesehen.
Der Flachennutzungsplan wird dazu im Wege der Berichtigung gemaB § 13 Abs. 2
Nr. 2 BauGB angepasst (ohne kommunale Entscheidung des Rates und ohne
Genehmigung der héheren Verwaltungsbehdérde).

2.0 Art der baulichen Nutzung/allgemeines Wohngebiet (WA)
Der sidlich des Wendehammers am Petermannweg gelegene Anderungsbereich
wird entsprechend der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 2.66

angrenzenden, 6stlichen Wohnbebauung gemaB § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) als allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
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Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Nutzungen entsprechend § 4 Abs. 3 Ziffern 1 —
5 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) wird
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Von der Méglichkeit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
auf 2 wird Gebrauch gemacht, damit das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen
Struktur im Sinne des Bestandes erreicht werden kann.

3.0 MaB der baulichen Nutzung

3.1 Grundflachenzahl (GRZ), GeschoBflachenzahl (GFZ), Zahl der
Voligeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzungen werden entsprechend den Regelungen des Bebauungsplanes
Nr. 2.66 getroffen.

Bezogen auf die allgemeine Wohngebietsausweisung (WA) wird die Obergrenze des
MaBes der baulichen Nutzung geméaB § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit
der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 voll ausgeschdpft. Eine Uberschreitung geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO wird jedoch ausgeschlossen, um die Versiegelung im Hinblick
auf Bodenschutz und Grundwasserneubildungsrate zu begrenzen. Die
GeschoBflachenzahl (GFZ) wird entsprechend der zwingenden |I-Geschossigkeit auf
0,8 begrenzt.

In Verbindung mit der zwingenden Zahl der Vollgeschosse auf |l sowie der maximal
zulassigen Hoéhe baulicher Anlagen (Festsetzung von First- und Traufhdhe mit
10,0 m bzw. 6,5 m) im Verhéltnis zur Héhenlage der fir das jeweilige Grundstlck
maBgeblichen anbaufahigen 6ffentlichen Verkehrsflache wird das stadtebauliche Ziel
der ll-geschossigen Bauweise fortgesetzt.

Die Traufhdhe ist definiert als der auBere Schnittpunkt zwischen aufsteigendem
Mauerwerk und der DachhautauBenkante, die Firsthéhe als der auBere Schnittpunkt
der Dachkanten bzw. als der héchste Punkt der Dachflache.

3.2 Bauweise

Im dem allgemeinen Wohngebiet wird die Bauweise entsprechend dem festgesetzten
Gebaudebestand o6stlich des Petermannweges als offene Bauweise (Einzel- und
Doppelhaus) festgesetzt.

In Verbindung mit der Beschréankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&ude auf
2 ermdglicht die Bauweise die Umsetzung des Wohnbedirfnisses nach der
Wohnform eines herkdmmlichen Einzel- und Doppelhauses.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare, durch Baugrenzen festgesetzte Flache mit einer Tiefe von 14,0 m
ist relativ groBzlgig festgesetzt, um eine Flexibilitat fir die nicht festgelegten
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Bauformen offen zu halten. Ein stadtebauliches Erfordernis zur Festsetzung von
Baulinien wird nicht gesehen.

4.0 Gestalterische Festsetzungen

In Anlehnung an den rechtsverbindlichen Bebauungsplan und den Geb&udebestand
ist die Dachform als Satteldach oder Walmdach und die Dachneigung mit 25 — 38°
festgesetzt, um eine harmonische Einfligung der Bebauung zu gewahrleisten.

Ausnahmsweise sind bei annahernd quadratischen Gebduden auch Zeltdacher
zulassig.

Begrenzt wird die maximale Lange von Dachgauben und Dacheinschnitten je
Gebaude. Doppelhduser sind mit einheitlicher Dachform, -neigung und die
AuBenwande in Material und Farbgebung gleich zu gestalten. Dacher sind mit roten
oder anthrazitfarbenen Dachpfannen (Ziegeln) oder Dachsteinen einzudecken.
Zulassig sind energiesparende Dacheindeckungen oder Aufbauten (z.B. Anlagen flr
Solargewinnung bzw. Glasdacher zur Solarenergienutzung) sowie O6kologische
Dacheindeckungen auf Nebenanlagen (z.B. Garagen). Fir untergeordnete Bauteile
sind Blechabdeckungen zulassig.

5.0 ErschlieBung/Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber den Petermannweg und
der weiteren Anbindung an das 6értliche bzw. Uberdértliche StraBenverkehrsnetz.

Die im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 2.66 angedachte kinftige Rad-
und Wegeanbindung nach Sitiden mit Anschluss an den Langenbielauer Weg wird
planungsrechtlich nicht abgesichert.

Das Angebot an o&ffentlichen Stellplatzen im vorhandenen und angrenzenden
StraBenraum wird als ausreichend erachtet. Private Stellplatze sind auf den
jeweiligen Grundstiicken selbst unterzubringen.

6.0 Umweltschutz
6.1 Altlasten

Das Verzeichnis des Kreises Warendorf Uber Altablagerungen, Altstandorte und
schéadliche Bodenveranderungen weist in Bezug auf das Plangebiet keine Eintragung
auf. Nordlich und stdlich angrenzend (An der Freckenhorster StraBe) befinden sich
jedoch zwei ausgewiesene Altstandorte mit der Flachennummer 50 257 und 50 149.
Hierbei handelt es sich um den Bereich der ehemaligen Petermannwerke und der
ehemaligen Tankstelle Robert. Der Stadt liegen keine darlUber hinausgehenden
Erkenntnisse zur Altlastenthematik vor.
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6.2 Verkehr

In einer Entfernung (Luftlinie) von ca. 85,0 m zur Westgrenze des Plangebietes
verlauft die Freckenhorster StraBBe (L 547).

Zur Abschatzung der Verkehrslarmbelastung wurde die schalltechnische Beurteilung
des Planungsbiros fur Larmschutz Altenberge, Sitz Minster GmbH, vom Dezember
2002 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.66 herangezogen.

Danach werden an der geplanten Wohnbebauung — im allgemeinen Wohngebiet —
die Orientierungswerte nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von tags 55/45
bzw. nachts 40 dB(A) eingehalten. Dies gilt auch in Bezug auf die von der
DusternstraBe ausgehenden und auf das Plangebiet einwirkenden Larmbelastungen.

6.3 Gewerbelarm

Die schalltechnische Untersuchung des Planungsbulros fir Larmschutz Altenberge
Sitz Minster GmbH vom Februar 2008 in Bezug auf den Gewerbelarm erbrachte,
das ebenfalls keine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte nach
DIN 18005 von tags 55/45 bzw. nachts 40 dB(A) vorliegt.

In Bezug auf den auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs- und Gewerbelarm sind
keine MaBnahmen und Festsetzungen zum Immissionsschutz erforderlich, da mit der
Einhaltung bzw. Unterschreitung der Orientierungswerte ein angemessener Schutz
vor Larmbelastungen gegeben ist.

Flar den unmittelbar an das Plangebiet im Westen angrenzenden und als atypisch
einzustufenden  Speditionsbetrieb  ,Sandmann“ bewirkt die heranriickende
Wohnbebauung, dass keine wesentliche Uber den gegenwaértigen Umfang
hinausgehende Betriebserweiterung mdglich ist.

6.4 Kampfmittel

Das Plangebiet liegt gemaB Luftbildbestand der Bezirksregierung Mdinster vom
01.04.1985 im Bereich eines dargestellten Bombenabwurfgebietes.

Der Stadt liegen keine weiteren Erkenntnisse Uber mdgliche Kampfmittelvorkommen
vor. Bei Verdacht auf entsprechende Funde bei der Durchfiihrung von
BaumaBnahmen sind die Arbeiten sofort einzustellen und  der
Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdrde oder die Polizei zu
verstandigen.

Zur weiteren Klarung wird die Stellungnahme der hierflir zustandigen
Stelle/Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen/Lippe der Bezirksregierung Arnsberg
eingeholt.

Als Ergebnis der Prifung wurde mit Verfilgung vom 05.05.2008 mitgeteilt, dass auf
der Basis der zur Zeit vorhandenen Unterlagen hinsichtlich der Flache keine
Uberpriffungs- bzw. EntmunitionsmaBnahmen erforderlich sind, weil keine
Kampfmittelgefahrdung bekannt ist, welche zu weiteren MaBnahmen der
Kampfmittelbeseitigung Anlass gibt.
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7.0 Infrastrukturelle Versorgung/Anbindung

Die notwendige Versorgung der Bewohner im Plangebiet mit Gitern und
Dienstleistungen ist in angemessener Entfernung gewahrleistet. Der Penny-Markt
Ecke Waldenburger StraBe/Freckenhorster StraBe ermdglicht insbesondere eine
Grundversorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs.

Eine Anbindung des Plangebietes an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gegeben. Die
Bushaltestelle befindet sich siOdlich des Kreuzungsbereiches Reichenbacher
StraBe/ImGrinen Grund/Freckenhorster StraBe.

Die zentrale Wasserversorgung und Offentliche Abwasserbeseitigung sowie die
sonstige Energie- und technische Versorgung erfolgt Uber bereits bestehende bzw.
noch ergédnzend zu verlegende Leitungen/Einrichtungen.

8.0 Denkmalschutz

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die Belange des Denkmalschutzes
zu beachten. Sonstige Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

9.0 Prifung der Umweltvertraglichkeit

Da die Voraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren vorliegen, wird gemaR
Baugesetzbuch (BauGB) von einer Umweltprifung abgesehen.

10.0 Umsetzung/Realisierung

Ordnende MaBnahmen durch den Grundeigentimer werden nach derzeitigem Stand
nicht notwendig. Die Stadt geht davon aus, dass der Grundeigentiimer eine
vertragliche Vereinbarung zur anteiligen Kostentbernahme der Herstellungskosten
des Petermannweges (StraBenbau ohne Kanal) und anteilige Rickzahlung mit den

Anliegern abschlieft.

Nach dem gegenwartigen Stand fallen auch keine Restausbaukosten an.

11.0 Flachenbilanz

Das Plangebiet gliedert sich in folgende ca.-Flachen:

1. allgemeine Wohngebiete 1.164 m2
2. Offentliche Verkehrsflachen 110 m2
Gesamtflache 1.274 m?
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12.0  Auswirkungen der Planung

Im Rahmen der Planung wird auf die vorhandene Infrastruktur des Petermannweges
zurtckgegriffen.

Mit der Aufstellung und Verwirklichung der 1. Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 2.66 sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die
persdnlichen Lebensumstande der Bewohner am Petermannweg und der sonstigen
angrenzend Wohnenden zu erwarten.

Mit der Aufstellung der 1.Anderung des Bebauungsplanes entfallt die im
rechtsverbindlichen  Bebauungsplan  Nr.2.66 am  Wendehammer  des
Petermannweges gegen Siden anschlieBende 1,00 m breite Flache zum Anpflanzen
von bodenstandigen Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen. Diese
Flache wird dem allgemeinen Wohngebiet zugeordnet. Es wird kein 6kologischer
Ausgleich festgesetzt, da der sidlich an den Wendehammer angrenzende
Pflanzstreifen in der Auflistung der Eingriffs- und Ausgleichsflachenbilanzierung nicht
mit erfasst ist.

13.0 Weitere Bestandteile der Begriindung

Die schalltechnische Untersuchung des Planungsbiros fir Larmschutz Altenberge
Sitz Minster GmbH vom Februar 2008 wird Anlage der Begriindung.

14.0 Hinweise

Zur Abwagung wird auf die Beratungs- und Abwéagungsunterlagen des Rates der
Stadt und seiner Fachausschiisse verwiesen.

Warendorf, 06.03.2008/19.05.2008

Stadt Warendorf
Der Burgermeister

Im Auftrag
gez. Stuke

Stuke
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