) k ﬂzellen Flur 17, Np. 32 (tlw.) und Nr. 60.(t1w.)(begrenzt

Begriindung

. zum Bebauungsplan- Nr. 4. 08 der Stadt Warendorf fur das Ge—f

beéit. "Llndenstraﬁe" im- Stadtell ‘Hoetmar

,

1. Allgemeines

Um . den Bedarf an Bauland fur die ortsansdssige Bevolkerung
in Hoetmar auf langere Sicht =zu decken, faBte der Rat.
der Stadt Warendorf in seiner Sitzung am 27.10.1993 den
Beschluf3, fiir eine ca. 4,3 ha grofle Fldche im Nordosten des
Stadtteiles Ostlich der LindenstraBe einen, Bebauungsplan mit
Festsetzungen gemdaB § 30 Abs. 1 BauGB aufzustellen. s
In den folgenden Jahren wurde das Plangebiet verschledenenf"
Erweiterungen unterzogen, so daB es aktuell eine Flache von

ca. 5,1 ha umfaBt. ' ‘

Fiir die Ausweisung des Wohnbaugebietes ist die gleichzeitige -
Festsetzung von Flachen zur Gkologischen Kompensation erfor--
derlich. Da diese in der Hauptsache nicht im unmittelbaren
rdumlichen Zusammenhang mit dem Siedlungsprojekt erfolgen
kann, stellt sich das Plangebiet Nr. 4.08 in. zwei Teilen

dar. ’ .

Das Haupt-Plangebiet 1 umfaBt das eigentliche Wohnbaugebiet,
wahrend das Teil-Plangebiet 2 in einer Entfernung von ca. 80”-
m den Schwerpunkt der Skologischen ErsatzmaBnahmen bildet.

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan (FNP) der Stadt Wa
‘rendorf aus dem Jahre 1980 weist fiir das Plangebiet Wohnbau
fldchen sowie Flachen fiir die Landwirtschaft aus. Da die an
gestrebte Nutzung auf einigen Teilfldchen diesen Darstellun-
gen widerspricht, wird der FNP parallel zur Bebauungsplan
Aufstellung einer 36. Anderung im Sinne des vorliegenden Be
bauungsplanentwurfes unterzogen.

2. Lage
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Hoetmar.
Haupt-Plangebiet 1:

Im Norden (von Osten nach Westen) wird das Plangebiet:
begrenzt durch die Siidgrenze der Parzelle Flur 17, Nr.
30 (tlw.), sowie ! durch eine Linie, die vom nordwestllchen’;
Grenzpunkt der Parzelle Flur 17, Nr. 210 ausgeht, anndhernd .’
parallel zur Nordgrenze des Flurstiicks TFlur 18, Nr. 149 -
verlauft, die Parzellen Flur 17, Nr. 30 und Flur 18, Nr. 145
(LindenstraBe) durchschneidet und rechtwinklig auf die Ost :
grenze der Parzelle Flur 18 Nr. 115 trlfft.

Im Osten w1rd das Plangeblet durch dle Westgrenze der Par



Das Plangebiet umfaﬁt die Parzelle Flur 17, Nr. 34.

'von Famlllenhelmen in Form von Einzel- und Doppelhdusern

Im Siuden (von Osten nach Westen) wird das Plangebiet von'
einer Linie begrenzt, die in 16,0 m Abstand ndrdlich der
Nordgrenze des Flurstiicks Flur 18, Nr. 212 verl&duft und die
Parzellen Nr. 207 und 250 durchschneidet. Begrenzt wird die-
se Linie durch die Westgrenze der Parzelle Flur 17, Nr. 60
sowie- die Ostgrenze des Flurstiicks Flur 18, Nr. 150. Ferner
endet das Plangebiet an der Ost- und Nordgrenze der Parzelle

Flur 18, Nr. 150 (tlw.). Vom nordwestlichen Grenzpunkt der
genannten Parzelle verlduft die Plangebietsgrenze - ‘das’
Flurstiick Nr. 145 (LindenstraBe) durchschneidend - recht- -

winklig auf die Ostgrenze der Parzelle Nr. 117. Ferner wird
das Plangebiet von einer Linie begrenzt, die im Abstzand von
48 m ndrdlich und parallel zur Siidgrenze der Parzelle Nr.
150 verlauft, nach 62 m nach Nordwesten abknickt,  senkrecht.
die Westgrenze der Parzelle Nr. 150 durchschneldet und im
stidlichen Grenzpunkt der Parzelle Nr. 135 miindet. Die ge—i
nannte Linie durchschneidet die Flurstiicke Nr. 150 und 145. -

Im Westen (von Siiden nach Norden) wird das Plangebiet durch?
die Ostgrenzen der Parzellen Flur 18, Nr. 135, 117, 116 und
115 (tlw.) begrenzt. :

Teil-Plangebiet 2:

Die Inanspruchnahme der Parzelle ist abhdngig von der noch:
nachzuliefernden Berechnung der oO6kologischen Kompensation. .
Eine evtl. verbleibende Restflache wird weiterhin landw1rt—

schaftlich genutzt

3. Stadtbauliches Konzept

Im AnschluB an die landwirtschaftliche Hofstelle Schna-
bel, LindenstraBe 20 sowie eine Streubebauung aus der:
Nachkriegszeit, die in den letzten Jahren ergidnzt wurde
und der Unterbringung von Aussiedlern und Asylanten dient,
wird das geplante Wohngebiet nach Siiden ‘entwickelt.. - Dle_
vorhandene ErschliefBungsstraBe Griiner Weg wird hierbei zu,
einer SchleifenstraBe verldngert, um die sich der Hauptteil
der Neubebauung gruppiert. Zwei StichstraBen erschlieBen den'
Planinnenbereich. : Der nur teilweise und hauptsdchlich '"im:"
Westen baulich begrenzte StraBenraum der LindenstraBe wird:
durch das genannte Konzept nun auch im Osten auf einer l&n- =
geren Strecke geschlossen. Im Plangebiet ist die Errichtung:

vorgesehen,

Da langfristig dle Erweiterung der Wohnbaufldchen bis zur
Dechant-Wessing-StraBe zu erwarten ist, wird eine fuBlauflgeq
Verbindung nach Siiden offengehalten.



4. Bauliche Nutzund

‘4.1 Art der Nutzung

Im Bebauungsplan "Llndenstraﬁe" werden neben den offenllchen
Verkehrsflachen hauptsdchlich Wohnbaufldchen ausgewiesen.:
Dariiber hinaus werden Griinfldchen sowie Fl&chen fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Land-
schaft festgesetzt, die als Ausgleich bzw. als Ersatz fir
~die im Zuge der Realisierung der Planung in Anspruch genom- '
menen bisher nicht versiegelten Flachen dienen.

Die Wohnbaufldchen werden als Allgemeines Wohngebiet - (WA)
spezifiziert, da das iiberplante Gebiet vorwlegend dem Wohnen/'
dienen soll. Die  laut Baunutzungsverordnung im WA- Gebiet
ausnahmsweise zulaSSLgen Nutzungen sind hierbei ausgeschlos-
sen, da sie im Hinblick auf die stddtebauliche Situation
des dorflichen Ortsrandes als ungeeignet angesehen werden..
- Aufgrund der im Plangebiet zu erwartenden Geruchsemissionen,.’
die von den umliegenden landwirtschaftlichen Fl&chen ausge-.
hen kénnen, und der Gerduschemissionen, die bei Bewirtschaf-:
tung der Felder auftreten, ist eine Ausweisung als Reines
Wohngebiet nicht méglich. ' - 2

4.2 MaB der Nutzund

Mit Riicksicht auf die Lage sowie das Ortsbild wird im Plan—"
gebiet weltgehend eine. eingeschossige Bebauung festgesetzt-‘
sowie eine maximale' Firsthdhe von 9,50 m bzw. 10,50 m ﬁberx‘
Geldnde bestimmt.

Lediglich im silidwestlichen Teilbereich WA 5 des Allgemelnen
Wohngebietes = ist eine Zweigeschossigkeit zuldssig, da hier:
die Ndhe zum Ortskern sowie die vorhandene Bebauung in der:
Umgebung eine: derartlge Festsetzung rechtfertigt.

By 7 Die gemdB § 17 Baunutzungsverordnung hdchstzuldssigen Grund-
Vs und GeschoBflachenzahlen werden nicht angewandt, um elne,
ibermdfige Versiegelung des Bodens zu verhindern. Bei der .
absehbaren GréBe der Baugrundstiicke kann unter Anwendung'
einer GRZ von 0,3 bzw. 0,35 sowie einer entsprechenden GFZ .
ausreichend groBer Wohnraum hergestellt werden.

Eine Ausnahme blldet die Teilfldche WA 4 mit einer GRZ von
0,4- Hier ist aufgrund des baulichen Bestandes eine gerlnge—g
re Grundflachenzahl nicht mogllch

4.3 Bauweise

Im Plangebiet wird eine offene Bauweise vorgesehen, wobel
Einzelhduser sow1e in Teilbereichen auch Doppelhauser zulas-¢ 
sig sein sollen. Die Regelung sichert eine lockere, nicht
verdichtete Bebauung, die fiir den dorflichen Ortsrandberelch
Hoetmars als angemessen angesehen wird.




Demselben Zweck dient auch die gemdB § 9 Abs. 1 Ziff. 6

-BauGB getroffene textliche Festsetzung, welche die Zahl der

Wohnungen in Wohngebduden in Teilbereichen des Neubaugebie-
tes auf zwei begrenzt. Eine grdBere Anzahl von zuldssigen
Wohneinheiten k&nnte zu einer unerwiinschten Massivitat der:

 Einzelbaukodrper fiihren.

Am Ortsrand des Dorfes ist die Verhinderung von stdrker ver-

dichteten baulichen Strukturen von besonderer stidtebauli-

cher Bedeutung, um den l&ndlichen Charakter der Siedlung zu-

erhalten. 1 : ‘
Gleichzeitig wird ' durch die Beschrdnkung der Anzahl der

Wohneinheiten der Umfang des Anliegerverkehrs begrenzt. Dies

ist aufgrund der vorgesehenen Dimensionierung der offentli-
chen Verkehrsfléachen entsprechend EAE 85 notwendig. e

'

5. Gestalterische Festsetzungen

In den Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen im

Sinne des § 86 Abs. 1 BauO NW einbezogen. Diese sind geeig—f"

net, die Eigentumsrechte und die Baufreiheit des Bauherrn im
Einzelfall einzuschrdnken, werden jedoch im 6ffentlichen In-

teresse aufgestellt, um ein diffuses oder monotones, verun-.
staltetes stddtebauliches Gesamterscheinungsbild zu vermei-.
den. Sie werden nicht als unzumutbare Einengung der Baufreij

‘heit und Eigentumsrechte angesehen.

Festsetzungen zur Dachform, Dachneiqung sowie zur Drempel-

hdhe wurden zur Verhinderung einer zu groBfen Diffusit&t im °

Baugebiet getroffen. Zur Vermeidung einer zu starken Monoto-
~nie sollen die Festsetzungen zur Firstrichtung und zur Ge- -

staltung von Dachaufbauten beitragen.

6. Kinderspielplatz

‘Im Siidosten des Baugebietes‘wird ein Kindérspielplatz mit ‘
einer Grdfe von 660 gm festgesetzt. GemdB RunderlaB des
Innenministers vom 31.07.1974 "Hinweise fiir die Planung von .

Spielfldchen" gehdrt der Platz zum Spielbereich .B, der die

Versorgungsfunktion fiir einen Wohnbereich iibernimmt und ei-'

nen Einzugsbereich von weniger als 500 m besitzt.

Da davon auszugehen ist, daB im Baugebiet "LindenstraBe" .
eine Einwohnerzahl von 275 Personen nicht iiberschritten wird
(siehe Ziffer 8. "Stddtebauliche Daten"), ist die GroBe des
Spielplatzes mit 660 gm bei einem Bruttospielflédchenbedarf

von 2,4 gm/Einwohner ausreichend bemessen.

7. Verkehr : N

Wie bereits unter Ziffer 3 angesprochen, wird das Plangebiet.
durch eine Schleifenstrafe - (PlanstraBe A). verkehrlich:
erschlossen, die die bestehende - allerdings nicht endgiiltiqg.
- ausgebaute - Anliegerstrafe Griiner Weg nach Siiden und Westen
weiterfiihrt, um in die Lindenstrafe einzumiinden. Die Plan-
straffen B und C binden - als StichstraBen ausgebildet - den:

Innenbereich des Baugebietes an den Ring an.




In Anlehnung an K die "Empfehlungen fiir die Anlage von.
ErschlieBungsstraflen, EAE 85" der Forschungsgesellschaft fir - 1
StraBen- und Verkehrswesen, K6ln werden die PlanstraBen w1e’
folgt profiliert: :

PlanstraBe A : Gehsteig: 1,50 m
Fahrbahn: 4,00 m
Parkstreifen: 2,00 m
Gehsteig: 1,50 m
PlanstraBe B und C} - Mischfl&dche 6,00 m

Fiir den ruhenden Verkehr werden im 6ffentlichen Raum ca..24
Stellplatze als Langsparkstrelfen an ‘der RingstraBe angeord-
net. Bei einer geschdtzten maximalen Anzahl von ca. 65 Wohn-
einheiten, die direkt zu dieser StraBe orientiert sind, wird:
die Zahl als ausreichend angesehen. Fiir die PlanstraBen B
und C sind Parkstreifen nicht erforderllch '

Uber die LlndenstraBe erreicht der Verkehr mit der Landes—\
strafle L 851 (RaiffeisenstraBe) im Norden und der Kreisstra-

Be K 20 (Dechant- WeSSLng Strafle) im Stden das iibertrtliche
Verkehrsnetz. ' ' ‘

An den bestehenden und geplanten StrafBeneinmiindungen werden .
von Sichtbehinderungen freizuhaltende Sichtfelder festge-"
setzt. Hierbei wird im Falle der Einmiindung Griiner Weg/Lin- -
denstrafle aufgrund der durch die vorhandene Bebauung und das,
bestehende Wegekreuz beengten Verhdltnisse auf die ‘Freihal- |
tung einer Anndherungssicht verzichtet wund die Anfahrsicht .
als Bemessungsgrundlage gewdhlt. A

Um die fuBldufige Erreichbarkeit innerhalb des Baugebietes, -
zu erleichtern, ist eine FuB- und Radwegeverbindung zwischen -
der PlanstraBe C und dem Griinen Weg geplant. Ebenfalls
wird. ein entsprechender ‘Weg am Siidrand des Neubaugebietes'
eingerichtet, so daB ein zukiinftiges Baugebiet nordlich der
Dechant-Wessing- StraBe erreicht werden kann.

8. Staddtebauliche Daten

Der Bebauungsplan gliedert‘sich in folgende Flachen:

1. Wohnbauflidchen

WA-Gebiet bebaut 3.620 qm
WA-Gebiet unbebaut 28.150 gm

31.770 gm 62,4%
2. Offentl. Verkehrsfldchen

duBlere ErschliefBung 2.460 gm
(LindenstraBe) o S
innere Erschliefung .01 m

8.470 gm 16,6 %




3. Griinfldchen t ,
Kinderspielplatz S
' 660 gm 1,3 %

4. Offentl. Flachen fiir
MafBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-

wicklung der Landschaft o 9.960 gqm 19,6 %
5. Denkmalfliche | 50 gm 0,1 %
6. Versorgungsfldche Trafostation 20 _gm
Gesamtfliche © '50.930 gm 100 %
ca. 5,1 ha

Durch den Bebauungsplan wird die Errichtung von maximal ca.
82 Wohneinheiten ermd&glicht. Bei einer Belegungsdichte von
durchschnittlich 2,9 Einwohnern / Wohneinheit leben zukiinf-
tig zus&dtzlich maximal ca. 238 Biirger im Plangebiet.

"

9. ﬁkoloqie

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes Slnd Umweltbelange:f?

beriihrt, die sich insbesondere im Hinblick auf die ‘Versiege-
lung von Teilfldchen auswirken. Diese Eingriffe k&nnen durch
verschiedene festgesetzte‘MaBnahmen kompensiert werden.

Zur Ermittlung der Gkologischen Beeintréchtigungen sowie der
notwendigen Ausgleichsmafnahmen wurde ein Gkologischer Fach-

beitrag erstellt, der dieser Begriindung als Anlage 1 beige-
fiigt ist. ‘ '

Zur Kompensation her’Eingriffe in den Naturhaushalt'werdenf?
Offentliche Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege.
und zur EntWLCklung der Landschaft ausgewiesen. Im einzelnen

handelt es sich hierbei um das Setzen von GehGlzstreifen’

sowie das Anlegen einer Obstwiese. Durch einen Teil derf;
PflanzmaBnahmen w1rd das Neubaugeblet zur freien Landschaft
abgegriint.

'Es ist beabsichtigt, die festgesetzten okologlschen Ersatz—~
mafinahmen auf der Grundlage des § 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG
zu-einem Teil den &6ffentlichen Verkehrsflachen, zum anderen
Teil - als SammelersatzmaBnahme - den Neubaufldchén des. WA=
Gebietes zuzuordnen. ‘ A

10. Landwirtschaft

Aufgrund des durch die Landwirtschaft geprégten Umfeldes

wird -~ im Bebauungsplan darauf hingewiesen, daB im Neubauge-
biet mit Geruchsimmissionen zu rechnen ist, die von den um-
- liegenden landw1rtschaftllchen Nutzfldchen ausgehen. :




-7 -

Dem Plangebiet benachbart liegen die beiden landwirtschaft-
lichen Hofstellen Schnabel, LindenstraBe 20 und Strohbiicker,
‘LindenstraBe 6, deren Tlerhaltungen aufgrund - vorliegender:
Abstdnde zum geplanten Wohngebiet nicht immissionsrelevant:
sind. Im Zuge deri Realisierung des Bebauungsplanes w1rd dleg;
Tlerhaltung auf dem Hof Strohbucker aufgegeben. :

11. Ver- und Entsoigung,

Die Versorgung des Neubaugebletes mit Wasser und Elektrlzl—7
tdt wird durch AnschluB der Fl&dchen an die in der Linden- "
strafe vorhandenen'Versorgungsnetze gewdhrleistet. Eine Ver- '
sorgungsflache zur, Anordnung einer Transformatoren-Station
ist 1m Bebauungsplan .ausgewiesen. :

‘Die Entwasserung des Schmutzwassers erfolgt durch die Anbln—"
dung an die in der LindenstraBe befindliche Kanalisation.

~Das Regenwasser wird iber eine.  Rohrleitung, die in derfg‘

stddtischen Parzelle des Wirtschaftsweges Gemarkung Hoetmar,
Flur 17, Nr. 60 angeordnet werden soll, in den Entwédsse-
‘rungsgraben Flur 17, Parzelle 51 im Sﬁdosten aullerhalb des
Plangebietes geleitet, der das Abwasser dem Wieninger Bach
im Osten Hoetmars! zufiihrt. Die Aufnahmefahlgkelt der Gewds-
ser ist gutachterlich.nachgewiesen.

Ebenfalls wurde durch Bodengutachten des Ingenieurbﬁrosf

Bording, Nottuln ;vom 02.02.1995 nachgewiesen, daB eine -
Beseitiqgung des Regenwassers. durch Versickerung auf den

Baugrundstiicken aufgrund der Bodenverhdltnisse nlcht mogllch
1st l !

12, Baugrundverhaltnisse‘

- Ein weiteres Ergebnis des Bodengutachtens war die Erkennt-.
nis, daB im Plangebiet mit driickendem Grundwasser gerechnet:

werden muf3. Das Gutachten ist dieser Begriindung als Anlage 2,
beigefiigt.

13. Denkmalschutz

Im Einmindungsbereich des Griinen Weges' in die LindenstraBe
befindet sich ein Wegekreuz mit der Lagebezelchnung "bei
LindenstraBe 16", 'das seit dem 12.12.1996 als Denkmal unter-
Schutz gestellt 1st. Eine Denkmal-Nummer wird kurzfristig'

~vergeben. Das Kreuz wird als Denkmal im Bebauungsplan festau
gesetzt. :

14, Altlasten

\
'

“Altlasten- Verdachtsflachen befinden 51ch 1nnerhalb des Plan-:’A
gebietes nicht.

Warendorf, den 27.01.1997, gedndert am 26.06.1997

Der Stadtdirektor
Im Auftrag

(Stuke)
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