Begrindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 2.08 fir das Gebiet "Zwischen Zumloch-
strafe und von-Ketteler-Strafe" in Warendorf zur Anderung ei-
nes Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 8a

Der Bebauungsplanbereich erstreckt sich auf das Gebiet zwi-
schen Zumlohstrafe, Freckenhorster StraPe, von-Ketteler-Stra-
Be (einschl. Verlédngerung bis zur Freckenhorster Strafe} und
Brigadierswedg.

1. Allgemeines, AnlaB, Ziel und Zweck der Anderung

Der in den 60er Jahren aufgestellte Bebauungsplan (Plange-
biet Nr. 8) erfaft den relativ stadtkernnahen Bereich stid-
lich der Bahnanlagen und westlich der Freckenhorster Stra-
Be der 1969 erstmals die Rechtskraft erlangte und danach
1979 durch ein weiteres Verfahren vom Bebauungsplan 8 a
ersetzt wurde.

Bei der Uberplanung im Jahre 1979 wurde insbesondere das
MaB der baulichen Nutzung - GRZ und die zwingende I-Ge-
schossigkeit - verandert, dagegen wurden die &ffentlichen
Verkehrsflachen unveréindert lbernommen.,

Das Gebiet ist Uberwiegend bebaut und wird von der Wohnbe-
bauung gepragt.

Gegenstand der Anderungen sind hauptsé&chlich die &ffentli-
chen Verkehrsflachen im Bereich der HermannstraPe, des
Gildeweges und der Gartenstiege zwischen Teichstrafe und
Brigadiersweg und die Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung "Spielplatz", die aus Anlap der Anpassung an die neu-
en Verhaltnisse und Situationen reduziert bzw. verlagert
werden sollen.

Mit der Verlagerung der GrinflAchen soll die seit Jahren
angestrebte Realisierung der Spielplétze - und mit der Re-
duzierung der Offentlichen Verkehrsfldchen eine Anpassung
an die neue Verkehrssituation - erreicht werden.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Parallel zur Bebauungsplandnderung wird der Flachennut-
zungsplan gem. § 8 (3) BauGE gedndert.

Einzige Flachennutzungsplan-Anderung ist die Umwandlung
von Grunflachen "Kinderspielplatz" in Wohnbaufliche, die
durch die Verlagerung der Grinflache zur CGemeinbedarfsfla-
che verursacht wird.



Da die genaue Lage des Spielplatzes auf der relativ grofen
Freifléche des Kindergartengrundstiicks noch nicht fest-
steht, ist vorgesehen, das "Gruinflachen"-Zweckbestimmungs-
zelchen "Spielplatz" neben dem Zeichen "Kirchen und kirch-
lichen Zwecken dienende Geb&dude und Einrichtungen®" inner-
halb der Gemeinbedarfsfldche einzusetzen und mit einer
Flachen- bzw. GrdéBenangabe zu versehen.

Grinflachen

Im seit 1969 rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind zwei
Spielplatze von insgesamt ca. 930 gm Gréfe ausgewiesen.
Eine Nutzungszufihrung der Uberwiegend nicht im stadti-
schen Besitz Dbefindlichen FlAchen scheiterte am Grunder-
werb.

Durch die Verlagerung um ca. 150 m nach Westen in den Be-—
reich von Gemeinbedarfsfldchen mit der Zweckbestimmung
"Kirchliches Gemeindezentrum", auf dem Grundstlick der Kir-—
chengemeinde "St. Marien", kann die Einrichtung eines
Spielplatzes 1in gleicher Flachengréfe ermdglicht werden,
da der auf dem Grundstlick vorhandene Kindergarten nach
jingsten Feststellungen nicht erweitert werden braucht.

Durch die Neuplazierung wird auBerdem erreicht, dap die
Flache nunmehr in zusammenhdngender Form gestaltet werden
kann und ndher in den Bereich von Mehrfamilienh&usern
rickt. '

Die neue Lage des Spielplatzes wird vom Anderungsbebau-
ungsplan nicht erfaft, da im angrenzenden Bereich weitere
Nutzungsanderungen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Da-
her soll zum spdteren Zeitpunkt die Anderung in einem ge-
sonderten Verfahren behandelt werden.

Die vorhandenen B&ume und Str&ucher im Bereich der Fupwe-
geparzelle zwischen HermannstraBe und Brigadiersweg sollen
in Abstimmung mit den sich anschliefenden privaten Griinan-
lagen unter Einschlup von Hecken und Berankungen erweitert
werden.

Die Eingrinung der Wendeanlage der TeichstraPe erfolgt in
Abstimmung mit der Begriinung der dem Wohngebiet zugeschla-
genen Verkehrsfléachen.

Die im Plan festgesetzte Bindung fiir die Erhaltung der
beiden Buchen soll insbesondere den Standort und den ein-
zuhaltenden Abstand im Plan optisch verdeutlichen, da hin-
sichtlich des Schutzes der Baume in der Baumschutzsatzung
der Stadt Warendorf Regelungen getroffen sind.

Die Festsetzung ist aus dem derzeitigen Bebauungsplan
Ubernommen worden.



Verkehrsfldchen:

Die Reduzierung der Verkehrsfldchen wirkt sich insbesonde-
re auf die Hermannstrafe aus, da die geplante Weiterfuh-
rung bis zur ZumlohstraPe in der ursprlinglich vorgesehenen
Form nicht mehr durchgefihrt werden soll, weil ein Einlei-
ten des Kfz.-Verkehrs in die Zumlohstrafe wegen des gerin-
gen Abstandes zwischen der Einmindungsstelle und der Frek-
kenhorster Strafe und ein Weiterleiten des Verkehrs zur
Innenstadt wegen des hohen Verkehrsaufkommens auf der
Freckenhorster Strafe problematisch ist.

Auferdem stellt die Hermannstrafe im Streckenabschnitt des
Anderungsplanes eine Hauptverbindung fir die Schiler zwi-
schen Bahnhof/Innenstadt und den Schulen dar. Durch die
Unterbindung des geplanten Kfz-Durchgangsverkehrs soll ein
Beitrag flUr die Schulwegsicherung geleistet und eine Ver-
besserung fur den Radfahr- und FuBgangerverkehr erzielt
werden. )

Die Verbindung HermannstraBe/Zumldhstraﬁe soll auper fur
FuPganger und Radfahrer auch fUr Versorgungsfahrzeuge vor-
gesehen werden.

Die geplante Anderung des Gildeweges stellt eine Anpassung
an die geringe ErschliePBungs-Anforderung dar, deswegen
wird die Auswelisung einer Wendeanlage nicht fir erforder-
lich gehalten. Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge kdénnen
auf den vorhandenen groPfzlglig bemessenen Garagen-Vorplat-
zen, wenn erforderlich, wenden. Die Anwohner bringen die
Millgefafe zur Zumlohstrafe und zur von-Ketteler-Strafe.

Die Reduzierung der geplanten StraPe zwischen Teichstrafe
und Brigadiersweg (als Gartenstiege wvorhanden) stellt
ebenfalls eine Anpassung an die Verkehrsbedeutung dar. Die
ursprunglich gedachte Verbindung zum Fufweg sldlich der
Spielplatzanlagen wird wegen der Verlagerung der Grunfla-
che und auch als zusdtzlicher Schulweg, nicht mehr bend-
tigt.

Durch die Sackgassenanordnung des stadtischen Weges soll
der Charakter der Gartenstiege in seinem derzeitigen
schutzwlirdigen Zustand hinsichtlich Erhaltung der Hecken
und der unbefestigten Oberfldche gewahrt bleiben, was
durch die Unterbindung einer durchgehenden Wegeflhrung un-
terstitzt werden soll.

Die Hereinnahme der ZumlohstraPe erfolgt aus Grinden der
stadtebaulichen Ordnung, da sie lediglich zur einen Seite
eine ErschliePfungsfunktion ausibt - zur anderen Seite
schlieft sich Bundesbahnfldche an - und demzufolge mit den
einmindenden Strafen aus dem Wohngebiet einen Nutzungsver-
bund darstellt.



Der Rad- und FupBweg zwischen Hermannstrafe und Brigadiers-
weg soll beim Ausbau eine Befestigung von max. 2,0 m er-
halten, um den vorhandenen Baum- und Strauchbestand zu
schiitzen.

Die Reduzierung des Wendeplatzes der Teichstrape soil der
Verkehrsbedeutung der StraBe angepaBft werden und aupferdem
die Erweiterung von privatem Griin ermdglichen.

Wohngebiet/MaP der baulichen Nutzung

Die aus dem Anderungs-Plangebiet herausgenommene (verla-
gerte) Grunflache soll durch Wohngebietsfldche ersetzt
werden, innerhalb derer im Gegensatz zu den ubrigen Wohn-
gebieten lediglich eine I-Geschossigkeit mit einer First-
héhenbegrenzung von 8 m festgesetzt ist.

Diese Einschréankungen stellen eine, Anpassung an die zu be-
bauenden relativ schmalen Grundstlcke und an die vorhande-
ne I-geschossige Umgebungsbebauung dar.

Gegenlber den derzeitigen Festsetzungen ist auBerdem vor-
gesehen, die spezifizierte II-Geschossigkeit getrennt nach
dem Haustyp mit einem 30° -Dach (lber dem zweiten Geschop
bzw. einem 45° /50° -Dach Uber dem ersten Geschof zu &n-
dern und aufgrund der kleinteiligen Zonen und des sehr
wechselhaften Bestandes eine allgemeine II-Geschossigkeit
mit einer Firsthéhenbegrenzung vorzusehen.

Durch die Anderung soll auferdem eine Verbesserung des
Nachbarschutzes hinsichtlich Beschattung durch hohe D&cher
erreicht werden.

Bodenordnende Mafnahmen

Durch die Neugestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflachen
im Bereich des Gildeweges, HermannstraBe, Wendehammer
TeichstraBPe und der Gartenstiege zwischen TeichstraBe und
Brigadiersweg und wegen des fehlenden O6ffentlichen An-
schlusses des Flursticks 110 - das Grundstlick wird z. 2Zt.
Uber die st&dtische Parzelle 99 erschlossen - werden
Grenzregelungen bzw. Grundstuicksneuordnungen erforderlich.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Denkmalpflegerische Belange werden nicht berlhrt.
Altlasten

Altlasten und Altablagerungen sind nach vorliegenden Er-
kenntnissen im Plangebiet nicht zu verzeichnen.



9. Kosten

Fuir den Ausbau der HermannstraPe, des Gildeweges, des Wen-
deplatzes der Teilchstrafe und der FuPwege einschlieflich
der Beleuchtung und PflanzmaPnahmen werden ca. 340.000,--
DM veranschlagt.

Die Kosten zdhlen, auPBer dem Ausbau der Fufwege, zum umla-
gefdhigen Erschliefungsaufwand und sind nach Abzug des Ei-
genanteils der Stadt von 10 % von den Grundstickseigenti-
mern zu tragen.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem Haus-
haltsetat zum gegebenen Zeitpunkt kann angenommen werden.

Warendorf, den 24.02.1993

D

Baudirektor
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