Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1.05/Abschnitt E
- ,Gebiet zwischen Velsener Weg und Fiichtenknappe* -

1.  Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsplan umfasst das in der Gemarkung Warendorf in Flur 33 gelegene
Flurstlick 753.

2. Inhalt des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1.05 Abschnitt E-'weist in Bezug auf die
bauliche Nutzung den Bereich des Flursticks 751 und die umliegenden
Wohnbaugrundstlicke in einem ,reinen Wohngebiet" liegend aus.

Als MaR der baulichen Nutzung ist die Grundflaichen- und Geschossflachenzahl mit
0,25 angegeben, die Zahl der Vollgeschosse mit | und die Bauweise auf die
Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern beschrankt.

Hinsichtlich der Dachausbildung sind Flachd&dcher oder Dacher mit 20° Dachneigung
zulassig.

Die sldlichen 50 m der Grundstiickstiefe weisen nicht (iberbaubare Flichen aus. Auf
der Nordseite des Grundstiicks liegt eine ca. 25 x 48 m groRRe lUberbaubare Fléche.

Das Flurstiick 753 ist auf der Siidseite iber den Velsener Weg erschlossen.
)
3.  Ziel und Zweck des Anderungsplanes

Das vorhandene Wohngebaude mit Flachdach wird aufgrund des Bauzustandes als
abgéngig angesehen. Die Plananderung hat zum Inhalt, dass das 3.505 m? groRe
Baugrundstiick in einzelne Baugrundstiicke aufgeteilt werden kann.

Die Mindestgrofie der Baugrundstiicke (einschlieRlich privater Verkehrsfliche und
Flache mit Pflanzbindung) wird mit 750 m? festgeschrieben. Hierdurch wird erreicht,
dass das MaR des kleinsten angrenzenden Baugrundstiicks nicht unterschritten
werden kann und maximal 4 Baugrundstiicke entstehen kénnen.

Die Erschlieung erfolgt Uber eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete
Flache mit Anschluss an den Velsener Weg.

In Bezug auf die geplante Bauweise soll die ostlich und westlich angrenzend
vorhandene Bebauung den Rahmen vorgeben, so dass der Gebietscharakter gewahrt
bleibt.

Die Zahl der Vollgeschosse wird mit | beibehalten und die Hohe baulicher Anlagen als
Hochstmall mit Traufhdhe 4,00 m und Firsthéhe mit 8,00 m im Verhéltnis zur
Hohenlage der fiir das jeweilige Baugrundstiick maRgeblichen anbaufihigen
Verkehrsflache festgesetzt. Die Zahl der Wohnungen in Wohngebzuden wird auf zwei
beschrankt. Unter Berticksichtigung der Bildung von Baugrundstlicken in einer GroRe
von > 750 m? wird die Grundflichenzahl von 0,25 entsprechend dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan tibernommen.
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6.1

6.2

Gestalterische Festsetzungen betreffen die vorgeschriebene Dachneigung mit 20 —
38 ° und die Dachform mit Beschrénkung auf Sattel- bzw. Walmdach.

Begrenzt werden soll weiter die maximale L&nge von Dachgauben und °
Dacheinschnitten je Gebdude und der Mindestabstand zu den Ortgéngen.

Fur Vorgéarten wird eine gartnerische versiegelungsfreie Gestaltung gefordert und aus
okologischer Sicht die Pflanzung eines mittel- bis hochstdmmigen Obstbaumes je
Baugrundstlick gefordert.

Der vorhandene Baum- und Strauchbestand auf der Ostseite des Grundstlicks wird
planerisch mit einer Bindung flr Pﬂanzungen und die Erhaltung von Baumen
abgesichert.

Durch die Anderung eines Teilbereichs des Bauleitplanes we'rden die Grundzige der
Planung nicht berihrt.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Eine Notwendigkeit zur Anderung des Flachennutzungsplanes liegt nicht vor, da der
rechtsverbindliche Flachennutzungsplan den Anderungsbereich als Wohnbauflache
ausweist.

Umweltpriifung

Das vorliegende Bauleitplanverfahren unterliegt nicht der Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemal® § 3 b UVPG bzw. der Pflicht zur
Durchflihrung einer allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls geman § 3 ¢ UVPG, da die
Schwellenwerte der Anlage 1 zu § 3 durch die vorliegende Planung nicht erreicht
werden und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Die Aufnahme eines Umweltberichtes in die Begriindung gemafR 2 a BauGB ist somit
nicht erforderlich.

Umweltbelange
Altlasten

Das Verzeichnis des Kreises Warendorf (ber Altablagerungen, Altstandorte und
schadliche Bodenverédnderungen weist in Bezug auf das Plangebiet keine
Eintragungen auf. Der Stadt liegen keine darliber hinausgehenden Erkenntnisse zur
Altlastenthematik vor.

Auswirkungen der Planung

Bezogen auf die Grundstiicksgrée von 3.505 m? und die zu Grunde zu legende GRZ
von 0,25 in Verbindung mit § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung — die zul&ssige
Grundflache darf bis zu 50 % Uberschritten werden — ergibt sich ein Versiegelungsgrad
von max.37,5 %.

Da keine Uber die Mdglichkeiten des rechtsverbindlichen Bebauungsplans

hinausgehende Versiegelung stattfindet, liegt auch kein Eingriff im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vor, welcher auszugleichen ware.
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Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur

Die zentrale Wasserversorgung und offentliche Abwasserbeseitigung erfolgt (ber
bereits bestehende Einrichtungen.

Gleiches gilt fir die Versorgung mit Strom und Gas bzw. Telekommunikations-
Infrastruktur.

Fur die zu bildenden Baugrundsticke an der privaten Verkehrsflache im
Einmiindungsbereich in den Velsener Weg ist eine ausreichend groRe
Millbehaltersammelstelle einzurichten. Bei dem Flachenbedarf sind die Empfehlungen
fur die Anlage von ErschlieBungsstrafien EAE 85/95 unter 4.27 — Ver- und Entsorgung
— zu beachten.

Auswirkungen der Planung
Mit der Aufstellung und Verwirklichung des Anderungsplanes sind keine erheblichen

nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstinde der bisher an das
Plangebiet angrenzend wohnenden Menschen zu erwarten.

Warendorf, 16.08.2004/31.01.2005/liberarbeitete Fassung geman

Ratsbeschluss vom 17.03.2005

Stadt Warendorf
Der Blrgermeister

Im Auftrag

s Stédt. Baudirektor
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Zusammenfassende Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB zur 2. vereinfachten
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1.05 / Abschnitt E - Gebiet zwischen
Velsener Weg und Flichtenknappe —

Die auf der Ostseite des Anderungsbereichs vorhandene Wallhecke wird durch eine
Festsetzung von Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen abgesichert.’

Weitere zu berlicksichtigende Umweltbelange liegen nicht vor, da von keiner (iber
den  rechtsverbindlichen = Bebauungsplan  hinausgehenden  Versiegelung
ausgegangen wird. =

" Die Festsetzungen zur baulichen Nutzung im Anderungsbereich stellen sicher, dass
die zu erwartenden L&rmimmissionen und Verkehrsbewegungen sich nicht
wesentlich von denen des Wohnumfeldes unterscheiden werden.

Die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung finden in der Weise
Berucksichtigung, dass

- die Grundflichenzahl (GRZ) auf das MaR des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes zurlickgenommen wurde,

- die Traufhdhe als HochstmaR auf 4,00 m U(Uber Oberkante o6ffentliche
Verkehrsflache festgeschrieben wurde,

- die MindestgroRRe der Baugrundstticke mit 750 m? festgesetzt wurde,

- auf die Festsetzung von Doppelhdusern verzichtet wurde,

- im Einmindungsbereich der privaten Wegeflache in den Velsener Weg eine
Millbehaltersammelstelle fiir die Anlieger an der privaten Wegeflache

einzurichten ist,

- und im Einmundungsbereich der privaten Wegefldche in den Velsener Weg eine
Anfahrsicht durch Ausweisung eines freizuhaltenden Sichtfeldes abgesichert wird.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten, wie eine weitere Reduzierung der Anzahl
maoglicher Baugrundstiicke und Festschreibung der gestalterischen Festsetzungen im
Sinne des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes - wurden zugunsten einer den
heutigen Bedurfnissen und Anspriichen entsprechenden Bebauungsmdglichkeit
zurlickgestelit. ;

Warendorf, 07.04.2005

STADT WARENDORF
Der Burgermeister

Im Auftrag

. Stadt. Baudirektor
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