Begridindung

zum Bebauungsplan Nr. 2.06 der Stadt Warendorf flr das

Gebiet "Am Disternweg" gem&p § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
(BauGB) .

1. Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich am Rande des baulichen Zusam-
menhangs im Suden des Stadtbezirks Warendorf und liegt ca.
500 m 6stlich der Landesstrafe L 547 (Warendorf-Ahlen).

Auf einer Flache von insgesamt ca. 1,5 ha soll eine
Wohnbebauung zugelassen werden, die eine Arrondierung des
in den siebziger Jahren 6stlich der Waldenburger Strafe
gewachsenen Wohngebietes um den Sudring darstellt. Die
sudliche Siedlungsgrenze wird durch die Planungsmapfnahme im
angesprochenen Abschnitt des Stadtbezirks nicht ausgedehnt,
um die Linienbestimmung fir die Trasse der in Planung
befindlichen sStdumgehung Warendorf als Bundesstrafe nicht zu
beeintréchtigen.

Noérdlich wund éstlich des Plangebietes schlieft sich der
Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2.27
an, 1im Westen befindet sich das Satzungsgebiet des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 2.40. Um eine funktionsfahige
Einbindung der Neubaufl&chen in das bestehende Verkehrsnetz
herzustellen, werden Teilbereiche der angrenzenden Bebau-

ungsplane in das Plangebiet 2.06 einbezogen und entsprechend
Uberplant.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Warendorf aus dem Jahre 1980 weisgt fur das Plangebiet nahezu
vollstandig landwirtschaftliche Flachen aus. Parallel zur
Bebauungsplanaufstellung wird der FNP daher im dargestellten
Sinne einer 13. Anderung unterzogen.

2. Lage
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Warendorf.

Grenzbeschreibung

Im Osten (von Norden nach Suden)

wird das Plangebiet durch die Westgrenze der Parzellen Flur
19, Nrn. 286, 287 und 288 begrenzt sowie durch die gradlini-
ge Verlangerung der Westgrenze der Parzelle Nr. 288 nach Su-
den auf die Nordgrenze der Parzelle Flur 18, Nr. 230, wobei
die Parzelle Flur 19, Nr. 291 durchschnitten wird.

Im Suden (von Osten nach Westen)

wird das Plangebiet begrenzt durch die Nord- und Westgrenze
der Parzelle Flur 18, Nr. 230 (tlw.) sowie durch eine Linie,
die die gradlinige Verbindung zwischen zwei Punkten dar-
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stellt, die wie folgt definiert werden: der &stliche Punkt
liegt auf der Westgrenze der Parzelle Flur 18, Nr. 230, 3,50
m vom sudwestlichen Eckpunkt der Parzelle Flur 19, Nr. 106
entfernt, der westliche Punkt auf der Ostgrenze der Parzelle
Flur 19, Nr. 773, 13,00 m vom norddstlichen Eckpunkt der
Parzelle 773 entfernt. Durch die beschriebene Linie werden
die Parzellen Nr. 107 und 553 durchschnitten. Weiterhin wird
das Plangebiet im Stden durch die Ost- und Nordgrenze der
Parzelle Nr. 773 (tlw.) begrenzt.

Im Westen (von Suden nach Norden)

wird das Plangebiet begrenzt durch eine Senkrechte auf der
Nordgrenze der Parzelle Flur 19, Nr. 773, ,30,00 m entfernt
vom norddéstlichen Eckpunkt des Flurstlickes. Die Senkrechte
durchschneidet die Parzelle Nr. 769 und trifft auf die bo-
genfdérmige SlUdostgrenze der Parzelle Nr. 774. Weiterhin wird
das Plangebiet durch diese Sudostgrenze der Parzelle Nr.

774 (tlw.) sowie die Ostgrenze der Parzelle Nr. 775 (tlw.)
begrenzt.

Im Norden (von Osten nach Westen)

wird das Plangebiet begrenzt durch eine Senkrechte auf der
Westgrenze der Parzelle Flur 19, Nr. 74, ausgehend vom sud-
westlichen Eckpunkt dieses Flurstlckes, wobei die Parzellen
Nr. 553 wund 768 durchschnitten werden, durch die Sudgrenze
der Parzellen Nr. 74, 391, 855, 853, 392, 181, 182, 183, 184
und 185 sowie durch die gradlinige Verbindung des sUdéstli-
chen Eckpunktes der Parzelle Nr. 185 mit dem nordwestlichen

Eckpunkt der Parzelle Nr. 286, wobei die Parzelle Nr. 832
durchschnitten wird.

3. Stéadtebauliches Konzept

Stadtstrukturell wird durch den Bebauungsplan Nr. 2.06 die
am suUdlichen Ortsrand anzutreffende Licke 1im baulichen
Zusammenhang zwischen der durch den Bebauungsplan Nr. 2.40
abgesicherten Gemeinbedarfsflache "Verwaltung" im Westen und
der bereits realisierten Wohnbebauung im Osten geschlossen.
Bedingt durch Zuschnitt und Gréfe des Plangebietes ergibt
sich in seinem Uberwiegenden Teil eine einzeilige Bebauung,
die durch eine Anliegerstrafe von Norden erschlossen wird.
Verkehrlich wird das geplante Wohngebiet an die im Westen
verlaufende Waldenburger StraPen angebunden, die als Sammel-
strafe zu klassifizieren ist.

Eine Erschliefung vom bestehenden Wohngebiet am "Sudring"
aus wurde nicht gewdahlt, um die vorhandene Wohnbebauung
nicht durch zusé&tzlichen Verkehr zu belasten. Im besonderen
war aber 1im Osten des Planbereiches auf einen den Kurvenbe-

reich des SuUdringes pré&genden alten Eichbaum RUcksicht Zu
- nehmen, der am Rande des bestehenden Baugebietes einen mar-
kanten Orientierungspunkt darstellt und dessen stadtebauli-
che Wirkung durch bauliche Veradnderungen in seinem unmittel-
baren Umfeld nicht geschmélert werden sollte.
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Bauliche Nutzung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan "Am DlUsternweg" weist neben &ffentlichen
Verkehrs- und Grunfléchen in der Hauptsache Wohnbaufléchen
aus. Die ebenfalls festgesetzte Landwirtschaftsfliche wird
in das Plangebiet nur einbezogen, um eine eindeutig zu defi-
nierende SUdgrenze des raumlichen Geltungsbéreiches der Sat-—
zung herzustellen.

Die Wohnbauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt, da das Areal vorwiegend dem Wohnen dienen soll.
Die laut Baunutzungsverordnung im WA-Gebiet ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen werden hierbei ausgeschlossen, weil sie
im Hinblick auf die staddtebauliche Situation des Ortsrandes

sowie die bauliche Nutzung im Umfeld als ungeeignet angese-
hen werden.

Wahrend der Uberwiegende Teil der Wohnbauflachen fur neu
zu bildende selbstandige Baugrundstilicke bereitgestellt wird,
sollen einige Flachen nérdlich der Planstrafe A den bereits
bebauten Parzellen am Eichelh&herweg zugeordnet werden, um
diese teilweise wenig tiefen Grundstiicke zu vergréfern und
so einen angemessenen Abstand zur Neubebauung zu schaffen.
Die Flachen werden gem&B der im angrenzenden Bebauungplan

Nr. 2.27 festgesetzten Nutzungsart als Reines Wohngebiet
(WR) ausgewiesen.

4.2 MaPB der baulichen Nutzung

Mit Rucksicht auf die Lage am Ortsrand sowie das Ortsbild in
der Umgebung wird im Plangebiet eine eingeschossige Bebauung
festgesetzt sowie eine maximale Firsthéhe von 9,50 m bzw.
10,50 m Uber Gelé&ndeoberkante bestimmt.

Die gemap Baunutzungverordnung hdéchstzulédssigen Grund- und
Geschofflachenzahlen werden nicht angewandt, um eine Uberma-
Bige Versiegelung des Bodens zu verhindern. Bei der absehba-
‘ren GrdBe der Baugrundstlcke kann unter Verwendung einer GRZ

von 0,3 sowie einer GFZ von 0,5 ausreichend groBer Wohnraum
hergestellt werden. \

4.3 Bauwelse

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen, wobei
Uberwiegend nur Einzelh&user, in einem Teilbereich zusatz-
lich Doppelhduser zul&ssig sein sollen. Auch diese Regelung
tragt dazu bei, die geplante Bebauung mit der gewachsenen
baulichen Struktur im Umfeld in Ubereinstimmung zu bringen
und sichert die angestrebte lockere, nicht verdichtete Be-
bauung, die dem Ortsrand angemessen ist.

Dem genannten Zweck dient auch die gem&p § 9, Abs. 1, Ziffer
6 BauGB getroffene textliche Festsetzung, die die Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden im WR-Gebiet auf zwei begrenzt.
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Eine gro6Bere Anzahl von =zuldssigen Wohneinheiten kénnte zu
einer unerwinschten Massivitdt der Einzelbaukdrper filthren
und einen Ziel- und Quellverkehr erzeugen, fir den die ge-
plante 6ffentliche Verkehrsfldche nicht ausgelegt ist.

5. Gestalterische Festsetzungen

In den Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen im
Sinne des § 81 Abs. 4 BauO NW einbezogen. Diese sind geeig-
net, die Eigentumsrechte und die Baufreiheit des Bauherren
im Einzelfall einzuschrénken, werden jedoch im 6ffentlichen
Interesse aufgestellt, um ein diffuses oder monotones verun-
staltetes stadtebaullches Gesamterschelnungsblld ZUu vermei-
den und werden nicht als unzumutbare Einengung der Baufrei-
heit und Eigentumsrechte angesehen.

Zur Verhinderung einer zu grofen Diffusitdt wurden die Fest-
setzungen zur Dachform, Dachneigung und Firstrichtung sowie
zur Drempelhéhe wund zu Einfriedigungen getroffen. Zur Ver-
meidung einer zu starken Monotonie kann die Festsetzung zur
Gestaltung von Dachaufbauten angesehen werden.

Die Festsetzung der Firstrichtung dient im vorliegenden Fall
auch der Verhinderung von Nordgiebeln, um den EFinblick in
die unmittelbar angrenzenden Ruhebereiche und Gé&arten der
vorhanden Wohnbebauung am Elchelhaherweg Zu erschweren.

6. Kindersgpielplatz

Die Ausweisung eines Kinderspielplatzes wird als nicht
notwendig angesehen, da in einer Entfernung von maximal 100
m vom Plangebiet am Dohlenweg ein Spielplatz flir Kinder der
Altersstufen 3 bis 6 Jahre und 7 bis 12 Jahre vorhanden ist.

7. Verkehr

Wie bereits erwdhnt wird das Baugebiet durch eine Stichstra-
Be (PlanstraPe A) erschlossen, die den Verkehr auf die im
Westen verlaufende Waldenburger Strafe fuhrt. Von dort kann
nmit der Landesstrafe L 547 das Uberdrtliche Verkehrsnetz er-
reicht werden.

Die Planstrafe soll in 5,00 m Breite als Mischfl&che herge-
stellt werden, an die sich ein 2,50 m breiter Parkstreifen
anschlieft, der in seiner Gesamtlénge Platz fUr ca. 9 PKW
bietet. Bei einer maximalen Anzahl von ca. 28 Wohneinheiten
im Baugebiet wird die Zahl der fur den ruhenden Verkehr
im 6ffentlichen Raum bereitgestellten Platze als ausreichend
angesehen. Neben dem Parkstreifen wird eine 1,0 m breite
Entwasserungsmulde angeordnet.

Die an den Eichelhdherweg nérdlich des Plangebietes angebun-
denen Grundsticke sollen aus GruUnden des Erschliefungsbei-~
tragsrechtes nicht von der PlanstraBe A aus zuganglich sein.
Daher wird ein entsprechendes Aus- und Einfahrtverbot ent-
lang der Strafe festgesetzt. Zur weiteren Absicherung soll
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parallel der Verkehrsfldche eine &ffentliche Griunflache von
1,00 m Breite zur Anordnung einer Hecke geflhrt werden.

Fir den FuPganger und Radfahrer werden vielfdltige Verbin-
dungen zu den umgebenden Wohngebieten eingerichtet. Beste-
hende Wegebeziehungen werden aufgenommen und durch die Plan-
strafe verbunden. Wie 1im bereits bestehenden Bebauungsplan
2.27 wird auch am SUdrand der projektierten Wohnbebauung ein
2,50 m breiter Gehweg angeordnet, um die Zugadnglichkeit zur
freien Landschaft flr die Allgemeinheit zu sichern. Hierbei
soll am Wegesrand nach SUden eine vereinzelte Begrinung vor-
genommen werden.qh

Im Westteil des Plangebietes verlduft in Nord—Sﬁd—Richtung
die althergebrachte Wegefluhrung des Dusternweges, der
heutzutage als Wirtschaftsweg einzustufen ist und eine un-
tergeordnete Verbindung zu den im SUden der Stadt gelegenen
Splittersiedlungen darstellt. Der Weg wird an die Planstrafe
A angebunden und sein weiterer Verlauf zur Waldenburger
Strafe als FuPweg ausgebildet, der auch fur die Bewohner des
Neubaugebietes die bequemste fuplaufige Verbindung zur wal-
denburger Strafe darstellt.

Stidlich des Plangebietes ist langfristig der Bau der Sudtan-
gente Warendorf als Bundesstrafe B 64 vorgesehen. Zur Be-
stimmung der Trassenfihrung wird z.Zt. vom Landesstrafenbau-
amt Munster eine Umweltvertrdglichkeitsstudie durchgeflihrt.
Da bislang nur feststeht, daPB die Verkehrsader im Bereich
zwischen dem Stadtbezirk Warendorf und dem Ortsteil Frecken-—
horst verlaufen soll, koénnen keine Aussagen Uber die Bela-
stung des Wohngebietes durch Verkehrsimmissionen getroffen
werden. GemdB der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bun-
des-Immisssionsschutzgesetzes vom 12.06.1990 wird allerdings
zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen beim Bau von
Verkehrswegen sichergestellt, daP der Immissions-Beurtei-
lungspegel im Allgemeinen Wohngebiet den Grenzwert von tags
59 dB(A) und nachts 49 dB(A) nicht Uberschreitet.

8. Offentliche Grunflachen

Die Offentlichen Grunflachen gliedern sich in zwei Bereiche:

zum einen wird im Osten des Plangebietes im Umfeld des
bereits erwé&hnten vorhandenen Eichbaumes eine ca. 1700 m?2
grofe Grunfldche ausgewiesen, die als Parkanlage hergestellt
werden soll. Die Zone dient der Freihaltung des Blickes in
die freie Landschaft, wodurch die gréptmdgliche stadtebauli-
che Wirkung fir die Eiche erzielt wird. '

zum anderen werden Offentliche Grunflichen festgesetzt, um
vorhandene Hecken zu sichern bzw. die Anpflanzung von Hecken
zu gewdhrleisten. So befindet sich im Westen des Plangebie-
tes eine llUckenhafte Feldhecke, die parallel zum Verlauf
des Dusternweges angeordnet ist und der Abschirmung der

Ergdnzung 1t. RatsbeschluB vom 27.10.1993 :

Die Begriinung des Wegesrandes soll mit heimischen Laub- .../6
geholzen erfolgen.

Ul



landwirtschaftlichen Fl&chen diente. Um die Erhaltung dieses
landschaftstypischen Merkmals auf bestmdgliche Weise zu ge-

wahrleisten, soll die Hecke nicht in die privaten Bauflachen
einbezogen werden.

Desweiteren wird, wie im Abschnitt "Verkehr" bereits erl&u-
tert, zur Sicherung des Ein- und Ausfahrtverbotes entlang
der Planstrafe A eine ¢ffentliche Grunfl&che flir die An-
pflanzung einer Hecke ausgewiesen.

9. Stadtebauliche Daten

Das Bebauungsplangebiet gliedert sich in folbende Fl&chen:

1. Bauflachen: Wohngebiet 8.070 gm = 52 %

2. Offentliche Verkehrsflachen 3.920 gm = 25 %
Innere Erschliefung 1.640 gm
AuBere Erschliepung 2.240 gm

3. Offentliche Grunflachen 1.930 gm = 13 %

4. Landwirtschaftsflachen 1.460 gm = 10 %

15.380 gm = 100 %

10. Okologie

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind Umweltbelange
berthrt, die sich insbesondere im Hinblick auf die
Versiegelung von Teilfl&chen auswirken. Die Eingriffe kénnen

durch verschiende festgesetzte MaPnahmen gemildert bzw.
ausgeglichen werden.

10.1

Bei Festsetzung der Grundfladchenzahl wird nicht der nach
BauN VO groBtmégliche, sondern mit 0,3 ein verminderter Wert
gewahlt, was zur Verringerung der Versiegelung beitragt.

10.2

Durch die Begrenzung der Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude
auf zwei wird die Zahl der Stellpl&tze und Garagen tenden-
ziell niedrig gehalten.

10.3

Der Erhalt der dkologisch wertvollen Feldhecke entlang des
Disternweges wird durch Ausweisung als &ffentliche Grunfla-
che Dbesonders gesichert. FlUr die im Norden des Plangebie-
tes befindliche Hainbuchenhecke wird ein Erhaltungsgebot
festgesetzt.
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10.4

Im Bereich des vorhandenen Eichbaumes wird eine relativ gro-
Be Parkanlage geschaffen, die bei entsprechender Bestlckung
okologisch hochwertiger ist als die Uberplante Landwirt-
schaftsflache in diesem Bereich,

10.5

Das Niederschlagswasser im Baugebiet wird versickert {(siehe
Punkt 11.).

11. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Neubaugebietes mit Wasser, Elektrizitat
und Gas 1ist durch Anschluf der Flachen an die im Stdring

bzw., in der Waldenburger StraPe vorhandenen Versorgungsnetze
gewahrleistet.

Die das Plangebiet in seinem westlichen Teil querende Hoch-
druck-Gasrohrleitung DN 200 St soffie das parallel verlau-
fende Informationskabel der Vereinigten Elektrizit&tswerke
Westfalen werden im Bebauungsplan ausgewiesen.

Fir eine Fernmeldeleitung der Deutschen Bundespost Telekon,
die am Nordrand des Plangebietes verlauft, wird eine mit ei-

nem Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstragers zu bela-
stende Fl&che festgesetzt.

Die Entwédsserung im Plangebiet erfolgt durch Anbindung an
das in der Waldenburger StraPfe vorhandene Trennsystem.
Hierbei wird festgesetzt, daP das Niederschlagswasser im
Allgemeinen Wohngebiet gemaB § 9 Abs. 1, Nr. 20 BauGB auf
den Baugrundsticken zu versickern ist. Die Versickerungsan-
lagen sind so zu bemessen, dap nur die bei einem Starkregen
entstehende Abflufspitze der Kanalisation zugefihrt wird.
Bei den im vorliegenden Fall vorhandenen Bodenverh&ltnissen
wird diese Bedingung erflllt, wenn pro 100 gm versiegelter
Flache z. B. 1,5 cbm Speichervolumen sowie 1,0 gm Versicke-
rungsfléche vorhanden ist.

Die Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen, da
durch die Versickerung des Regenwassers eine Anreicherung
des Grundwassers erfolgt und dies zu positiven Auswirkungen
auf den Naturhaushalt fuhrt.

Die StraBenentwdsserung erfolgt ebenfalls Uber eine Ver-
sickerungsmulde.

12. Altlasten

Altlasten-Verdachtsflachen befinden sich nicht innerhalb des
Plangebietes,
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13. Durchfihrung der Planung und Kosten

Es ist beabsichtigt, die Erstellung der Erschliefungsanlagen
durch einen Erschliefungsvertrag mit dem Eigentimer des
Hauptteils der Uberplanten Fl&chen zu regeln. Der Vertrag

soll Dbis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes ausgehandelt
sein.

Die stadt strebt an, dap ihr im Zuge dieser Regelung im
Hochstfalle nicht mehr Kosten entstehen, . als bei einer
herkémmlichen Abrechnung des Plangebietes nach Baugesetzbuch
und kommunalem Abgabengesetz anfallen wlirden.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem Haus-
haltsplan kann angenommen werden.

14. Bodenordnende MaBnahmen

Die durch den Bebauungsplan notwendigen bodenordnenden Map-
nahmen sollen auf privater Basis durchgefuhrt werden.

Die Stadt strebt an, die 6ffentlichen Verkehrs- und Grunfla-
chen zu Ubernehmen.

Warendorf, den 17.03.1993, ge&ndert am 24.06.1993

STADT WARENDORF
Der Stadtdirektor
Im Auftrage
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