Begridndung /¢/;K,é7”£?;z

zum Bebauungsplan Nr. 27/2.Anderung

der Stadt Warendorf filir das Gebiet
"Zwischen Reichenbacher StraBe, Diistern-
weqg, voraesehener Sidtangente und Heu-
straBe" im Stadtbezirk Warendorf

Die Lage des Anderungsbereiches

Das Bebauungsplangebiet Nr. 27/2. Anderung liegt im Siiden
des Stadtbezirkes Warendorf zwischen Reifchenbacher StraBe
und dem Sidring. Im einzelnen wird es wie folgt bedarenzt:

Im Norden (von Westen nach Osten)
wird das Plangebiet begrenzt durch die Siidgrenzen der
Parzellen Nr. 119, Flur 20, Gemarkung Warendorf (teil-
weise), Nr. 118, Nr. 117 und Nr. 115 (teilweise).

Im Osten (von Norden nach Siiden) _
wird das Plangebiet begrenzt durch die Westgrenzen der
Parzellen Nr. 296, Flur 19 und Nr. 673 sowie durch die
gradlinige Verldngerung der Westgrenze der Parzelle:
Nr. 673 nach Siden bis zur ndrdlichen Begrenzung der
Parzelle Nr. 137.

Im Siden
wird das Plangebiet begrenzt durch die Nordgrenze der
Parzelle Nr. 137, Flur 19.

Im Westen (von Sliden -nach Norden)
wird das Plangebiet begrenzt durch die Ostarenzen der
Parzellen Nr. 129, Flur 19, Nr.. 603 (teilweise), Nr. 781
und Nr. 780.

Innerhalb der Grenzen des Anderungsbereiches sind neben
6ffentlichen Verkehrsflidchen ein "Baugrundstilick fir den
Gemeinbedarf" und ein "Allgemelnes Wohngebiet" ausge-
wiesen.

.Der Grund der Anderung

Fir das auf dem Grundstiick zwischen Meisenweg und Drosselweg
am Ende des Meisenweges (Parzellen Nr. 779, 778 und 131) von
der Baubetreuungsgesellschaft Datico geplante Mehr familien-
wohnhaus mit 16 Wohneinheiten ist laut Bauantrag vom 26.1.1981
im Keller des Gebdudes eine Tiefgarage vorgesehen. Der be-
stehende rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 27 macht mit
seinen Festsetzungen in der vorliegenden Form eine praktikable
Lésung fir die Anordnung einer Zufahrt zu dieser Tiefgarage
unméglich. Wahrend in den lbrigen Bereichen des Bebauungsplanes
bei entsprechend hoch ausgenutzten Fldchen der notwendige Platz
fir Tiefgaragen und deren Zufahrten besonders festgesetzt wurde,
fehlt er hier vollstidndig.



Die anfédnglich vom Bauherrn geplante Zufahrt zum Grundstiick
von Westen liber den Meisenweg ist aufgrund des geringen .
Querschnittes dieser StraBe von 4,50 m und der daran bereits
angebundenen groBen Anzahl von Wohneinheiten nicht vertretbar.
Durch eine weitere ErhShung des Anliegerverkehrs auf dem
Meisenweg wiirde zum einen die Lirmbel&dstigung, vor allem
aber auch die Verkehrsgefahr fiir Kinder gr&Ber werden, zumal
der Weg als verkehrliche Mischflidche ohne Blirgersteig aus-
gebildet und filir grdBere Verkehrsmengen nicht geeignet ist.
Hierauf haben auch Anlieger des Meisenweges in-einem Ein-
spruch zum Bauantrag hingewiesen.

Die AnderungsmaBnahme

Um nun eine Zufahrt zur Tiefgarage vom Drosselweg aus mog-
lich zu machen, ist beabsichtigt, den geplanten Verbindungs- .
weg zwischen Meisen- und Drosselweg ndrdlich des "Baugrund-
stlickes flr den Gemeinbedarf" (Kindergarten)um 2,50 m zu-
sammen mit dem Kindergartengrundstiick nach Siiden zu verschie-
ben. Dadurch wird auf dem in Rede stehenden n&rdlichen Bau-
grundstiick Platz flir eine 5,00 m breite Zufahrt geschaffen.
Der FuBweg sidlich des Kindergartengrundstiickes entfillt

bei dieser Planung, was aber keine Nachteile fiir den FuB-
gdngerverkehr mit sich bringt.

Um eine weitere Zufahrtsm&glichkeit zum in Rede stehenden

Baugrundstiick vom Meisenweg aus zu verhindern, wurde in diesem
Bereich ein Aus- und Einfahrtverbot eingetracen.

Textliche Festsetzungen

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 27 wurden
nach notwendiger Uberarbeitung und Ergdnzung fiir den Anderungs-
bereich {ibernommen. :

Die textliche Festsetzuna Nr. 1 bestimmt, daB die zulédssige
GeschoBfl&dche um die Fl&chen notwendiger Garagen, die unter
der Gelé&dndeoberfl&dche hergestellt werden, erhoht werden kann.
Diese Verglinstigung soll die aus stidtebaulichen Griinden
winschenswerte unterirdische Unterbringung der Garaocen fdrdern.
Ebenfalls aus stddtebaulichen Griinden ist es moglich, Fl&dchen-
anteile an auBerhalb des Baugrundstiickes festgesetzten Gomoin-—
schaftsanlagen der Grundstiicksfliche hinzuzurechnen.

Um ein gleichmédBiaces und ruhiges stddtebauliches Bild der
Wohnhduser und Gidrten im Planbereich zu erzielen, sind durch
textliche Festsetzung (Nr. 2) Nebenanlaagen und Einrichtungen
im Sinne des § 14 Bau NWO, die nicht der Versorqung der Bau-
gebiete mit Elektrizit&t, Gas, Wirme und Wasser sowie der
Ableitung von Abwasser dienen, ausgeschlossen.

Es wurde textlich festgesetzt (Nr. 4), daB die im Plangebiet
vorgesehene Tiefgarage auftriebssicher zu bauen ist. Der Be-



trieb einer fortwihrenden Wasserhaltung zum Zwecke der
Auftriebssicherung iiber die Bauzeit hinaus soll nicht zu-
ldssig sein, um die in der Umgebung liegenden Geb&dude keiner
Schddigung auszusetzen, dem Grundwasser nicht stindig Wasser-
mengen zu entziehen und das stiddtische Kanalnetz damit nicht
zu belasten. _ -

FUr eine aus st&dtebaulichen Griinden winschenswerte Durch-
grunung des Plangebietes wurde in der Festsetzung Nr. 5
festgelegt, auf sdmtlichen nicht Uberbauten Grundstiicksteilen
Pro 100 gm Fl&dche 1 Baum von mittlerem Kronendurchmesser

(in ausgéwachsenem Zustand ca. 4 - 6 m) anzupflanzen.

LGestalterische Festsetzuncen

Die gestalterischen Festsetzungen des Bebauundgsplanes Nr.27/2.
Anderung wurden inhaltlich aus dem Festsetzungen fiir die
Stellung und Gestaltung der Gebdude und den Festsetzungen

Uber AuBenanlagen des Bebauunosplanes Nr. 27, die keine Rechts-
kraft besitzen, entwickelt. ‘

Die Festsetzungen haben in der Hauptsache das Ziel, eine
Verunstaltung des Ortsbildes zu verhindern. So wurden Fest-
setzungen getroffen, die ein unruhiges, diffuses stiddte-
bauliches Gesamterscheinungsbild vermeiden helfen sollen:

Daher sollen bei Doppelhdusern und Hausgruppen die Gebiude-
héhen und Dachneigungen aneinander angealichen werden. Es
wurde festgesetzt, daB die Gebdudehthenunterschiede maximal
0,5 m, die Dachneigqungsdifferenzen maximal '3° betragen diirfen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten D&cher sollen im einzelnen
wie folgt ausgefiihrt werden:

Sattelddcher in dunkelbraun eingefdrbten Pfannen,

Flachddcher in Grobkiesschiittung.

Notwendige Zugédnge oder Zufahrten in den nicht Uberbauten
privaten Grundstiicksfldchen sollen im Material den angrenzen-
den Offentlichen Verkehrsflichen angepallt werden.

Die nicht iliberbauten privaten Grundstiicksfl&chen sollen,

soweit sie nicht fiir Zufahrten oder Stellpl&dtze beansprucht
sind, gdrtnerisch gestaltet werden. Als Einfriedigung sind
zugelassen: ‘

Hecken bis 1,20 m H8he (auBer in Vorgartenbereichen), leichte
Maschendrahtzdune bis 1,20 m HBhe (auBer in Vorgartenbereichen),
Ziegelmauern bis 0,30 m H&he.

Die Gestaltungsfestsetzungen, die geeignet sind, dus Eigen-
tumsrecht und die Baufreiheit des Bauherrn im Einzelfall ein-
zuschrdnken, wurden im &ffentlichen Interesse getroffen, um

ein diffuses, verunstaltetes stddtebauliches Gesamterscheinungs-
bild zu vermeiden. Sie werden nicht als unzumutbare Einengung
der Baufreiheit und Eigentumsrechte angesehen. :

s



10.

Stddtebauliche Daten fiir den Plandnderungsbereich

1. Baufldchen ’ , 1.736 m? (38,0 %)
2. Fldchen fir Gemeinbedarf 1.512 m? (33,1 %)
3. Verkehrsflidchen 1.296 m? (28,5 %)
4. Versorgungsfldchen 18 m? ( 0,4 %)

Gesamtfldche des Anderungs- ,
bereiches ‘ 4.562 m? - (100,0 %)

Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung, Elektroversorgung unerasversorgung des
Plangebietes sind gesichert. Fiir die Entwdsserung steht ein
vorhandener Mischwasserkanal im Drosselweg zur Verfiligung. Dieser
liegt ebenfalls ndrdlich des im Plan eingetragenen FuBweges

im Bereich der ehemaligen geplanten Wegfldche, jetzt aber auf
privatem Grund. Deshalb wurde fiir diesen Kanalisationsstrang
ein Leitungsrecht eingetragen. Die vorhandene Tiefe des Kanals
mit einer Sohlenh&he von 57,27 m iiber NN im Bereich der Rampe
und die im Plan festgesetzte HBhe des ErdgeschoBfuBbodens der
angrenzenden Bebauung schlieBen eine Beeintrdchtigung der
Kanalleitung durch die Tiefgaragenzufahrtrampe aus.

Feste Abfallstoffe werden gemdB § 4 Abfallbeseitigungsgesetz
zentral gesammelt und der dafiir vorgesehenen Deponie zugefihrt.

Sonstiges

Flir das "Baugrundstiick fir den Gemeinbedarf" auf der Zweckbe-
stimmung "Kindergarten" wurden Festsetzungen iiber die Zahl der
Vollgeschosse, Bauweise, Grund- und GeschoBflichenzahlen und

die Uberbaubaren Fldchen getroffen, da diese im Bebauungsplan
Nr. 27 fehlten.

Kosten

Bei der Durchfihrung der 2. Anderung des Bebauungsplanes ent-
stehen der Stadt Warendorf keine zusdtzlichen Kosten gegeniiber
der Kostenermittlung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes.

\

Bodenordnende MaBnahmen

Besondere bodenordnende MaBnahmen werden nicht durchgefihrt.
Die Verkehrsfldchen werden, sofern sie noch nicht im Besitz
der Stadt sind, von ihr erworben.

Warendorf, den 19.08.1983

STADT WARENDORF
Der dir?ktor
I
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