DIPL.-ING. HERMANN SCHAPMANN

m DIPL.-ING. FUR HOCHBAU - ARCHITEKT - STADTPLANER - BERA TENDER INGENIEUR VDI /

MITGLIED IM VERBAND DER BAU-SACHVERSTANDIGEN NORDDEUTSCHLANDS e.V. VBN
GREVENER DAMM 2, 48346 OSTBEVERN, TEL. 02532/204, FAX 02532/7755 f

A 071329

Begriindung zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 1.30 - ,,in de Brinke* —

1.  Réumlicher Geltungsbereich

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um «das im Anderungsplan
dargestellte Grundstiick Gemarkung Velsen, Flur 5, Flurstiick 394,

2. Inhalt des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes

Der derzeitig rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1.30 ,In de Brinke* weist
im Bereich der ,alten Hoflage* Velsen 32, 42, 44, mit einer Gesamtflache von
3.640 m? eine uberbaubare Fliche aus, die auf den Gebé&udebestand
begrenzt ist.

Das zugehorige Flurstuck 394 am oImmenkamp“ ist nachrichtlich als
Wallhecke dargestellt. In der Ortlichkeit stellt sich die Flache als
tiberwiegend bewaldet dar.

In Bezug auf die bauliche Nutzung wird die Hoflage sowie die angrenzenden
bebauten Flursticke 224, 225 und 393 an der éffentlichen Verkehrsflache In
de Brinke in einem allgemeinen Wohngebiet liegend ausgewiesen. ‘

Als MaB der baulichen Nutzung ist die Grundflachenzahl mit 0,30 und die
Geschossflachenzahl mit 0,40 als H&chstmaR angegeben. Die Zahl der
Vollgeschosse ist auf | begrenzt und eine offene Bauweise festgesetzt.

Gestalterische Festsetzungen hinsichtlich der Dachausbildung betreffen die
zulassige Dachneigung von 40°.

3.  Ziel und Zweck des Anderungsplanes

Durch die Bebauungsplananderung soll auf dem Flurstiick 394 die
Realisierung einer Bebauung mit 2 Einzelhdusern in eingeschossiger
Bauweise erméglicht werden. Aus diesem Grund wird eine Uberbaubare
Flache in einer GroRe von ca. 17 x 30 m in diesem Bereich neu festgesetzt.

Die geplante Bauweise soll sich an die im Norden und Westen angrenzende,
bestehende Bebauung anpassen, so dass der Gebietscharakter gewahrt
bleibt.
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Der Anderungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gem.
§ 4 BauNVO ausgewiesen. Jedoch werden die sonst ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO ausdriicklich ausgeschlossen,
um auch subjektiv die Wohnqualitat zu sichern.

Die im derzeitig glltigen Bebauungsplan festgesetzte I-Geschossigkeit soll
beibehalten und die H6he baulicher Anlagen durch .eine maximal zulassige
Traufenhdéhe von 4,20 m und Firsthéhe von 8,50 m im Verhiltnis zur
Hohenlage der fir das jeweilige Baugrundstiick mafgeblichen anbaufahigen
Verkehrsflache begrenzt werden, um eine stidtebauliche Vertraglichkeit zu
den angrenzenden Geb&uden sicherzustellen.

Im Hinblick auf die vorhandene Bebauung in der naheren Umgebung® wird
die Bauweise auf die Zul&ssigkeit von Einzelhdusern und die Zahl der
Wohnungen in Wohngeb&uden auf zwei beschrankt. Die Grundflichenzahl
von 0,30 wird entsprechend dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan
ubernommen, eine Geschossflachenzahl nicht mehr festgesetzt, da diese
durch die Festsetzung der 1-Geschossigkeit nicht hoéher als die
Grundflachenzahl sein kann.

Bezlglich der Gestaltung der Dachausbildung wird eine Beschrankung der
Dachformen auf Sattel- und Walmdach sowie die Festsetzung der
Dachneigung mit 30° bis 40° getroffen. Die maximale Lange von
Dachgauben und Dacheinschnitten je Gebdude wird begrenzt und
Mindestabstdnde zu den Ortgéngen sind einzuhalten. AuRerdem sind aus
gestalterischen Griinden Dachgauben oberhalb der Kehlbalkenlage nicht
zulassig.

Die neu entstehenden Baugrundstiicke sollen tber die direkt angrenzende
Stralle ,Immenkamp* erschlossen werden.

Durch die Anderung eines Teilbereiches des Bauleitplanes werden die
Grundzuige der Planung nicht berihrt. '

4.  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Eine Notwendigkeit zur Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht

gegeben, da der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan den Anderungs-
bereich als Wohnbaufldche ausweist.

* berichtigt It. Ratsbeschluss vom 06.04.2006
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5. Umweltbelange
5.1 Umweltvertraglichkeitspriifung

Die vereinfachte Anderung begriindet keine Pflicht zur Durchfuihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz (ber die
Umweltvertraglichkleitspriifung. Auch bestehen keine, Anhaltspunkte fur eine
Beeintréchtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der europaischen Vogelschutzgebiete i.S.
des Bundesnaturschutzgesetzes.

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

5.2 Altlasten

Das Verzeichnis des Kreises Warendorf tiber Altablagerungen, Altstandorte
und schéadliche Bodenveranderungen weist beziiglich des Plangebietes keine
Eintragungen auf. Der Stadt Warendorf liegen keine dariber hinaus
gehenden Erkenntnisse zur Altlastenthematik vor.

5.3 Auswirkungen der Planung

Die It. rechtsverbindlichem Bebauungsplan auf die ,alte Hoflage" Velsen 32,
42, 44, (Flursticke 331, 332, 393, 394) mit 3.640 m? maximal zuléssige
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,30 kann nicht ausgeschopft werden, da die
ausgewiesene und auf den Geb&udebestand bezogene tiberbaubare Flache
(ca. 758 m?) nur eine GRZ von ca. 0,21 zulasst. In Verbindung mit § 19 Abs.
4 Baunutzungsverordnung - die zuléssige Grundflzchenzahl darf bis zu 50%
Uberschritten werden — ergibt sich danach ein Versiegelungsgrad von max.
0,32, unter Berucksichtigung der max. zulassigen GRZ von 0,30 in
Verbindung mit § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung jedoch ein
Versiegelungsgrad von max. 0,45.

Die Differenz aus den tatsachlichen und max. zulassigem Versiegelungsgrad
ermdglicht eine geringfligige, Uber den rechtsverbindlichen Bebauungsplan
hinausgehende weitere Versiegelung von 1.638 m? - 1.165 m2? = 473 m=.
Hieraus errechnet sich ein Ausgleichsdefizit von 473 m2 x 0,4 WE
(Hausgarten) = 189,2 WE (Werteinheiten).
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Zur Verminderung des Ausgleichs fur den Eingriff in den Naturhaushalt wird
fur die neu zu bildenden Baugrundsticke festgesetzt, dass je Baugrundstick
mindestens ein mittel- bis hochstammiger heimischer Obstbaum zu pflanzen
ist.

6. Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur

Da sich der Anderungsbereich in einem erschlossenen Siedlungsgebiet
befindet, erfolgt die zentrale Trinkwasserversorgung und 6ffentliche
Abwasserbeseitigung fur die neu entstehenden Baugrundstiicke Uber die
bereits bestehenden Netze der Ver- und Entsorgungstrager. Gleiches gilt fur
die Versorgung mit Strom und Gas bzw. die Telekommunikations-
Infrastruktur.

7.  Auswirkungen der Planung
Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Anderungsplanes sind keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die personlichen Lebens-

umstédnde der bisher an das Plangebiet angrenzend wohnenden Menschen
Zu erwarten.

Bearbeitet im Auftrag der Stadt Warendorf:

Ostbevern, Dezember 2005 Warendorf, Dezember 2005
Dipl.- Ing. Hermann Schapmann Stadt Warendorf
Architekt Der Blrgermeister
Grevener 2, 48346 Ostbevern Im Auftrag
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