Begriindung gemdB § 9 Abs. 8 BBauG

zum Bebauungsplan der Stadt Warendorf Nr. 2.27 / 1. vereinfachte
Anderung fiir das Gebiet "Zwischen Reichenbacher StraBe, Dlistern-
weg (jetzt Waldenburger StraBe), vorgesehener Siidtangente und
HeustraBe" im Bereich des Rotkehlchenweges

1. Der Anderungsbereich

Der Bereich der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 2.27 am Slidrande Warendorfs Ogtlich der Freckenhorster StralBe
umfaft die Parzelle Gemarkung Warendorf, Flur 19, Nr. 764.

Das Flurstiick wird vom Starenweg, Rotkehlchenweg und Sidring
umgrenzt.

2. Der Grund der AnderungsmafBnahme

Der Bebauungsplan Nr. 2.27 fir die Silidosterweiterung der Stadt
erlangte im Frihjahr 1973 Rechtskraft und sah in weiten Be-
reichen entlang der HaupterschlieBungsstraBe "Slidring" Fl&chen
flir den GeschoBwohnungsbau vor. Diese wurden zum Teil als
zwingend vier- oder filinfgeschossig festgesetzt.

Aufgrund des Wandels der gesamtwirtschaftlichen Situation und
einer anderen Bedarfslage auf dem Wohnungsmarkt wurde der Be-
bauungsplan im Zuge einer 1. Anderung im Jahre 1976 den neuen
Anforderungen in einem Teilbereich angepafBt. Hierbei kam es
Uberwiegend zu einer Reduzierung der zwingend festgesetzten
GeschoBzahlen, auch in einigen der vorliegenden Anderungsmaf-
nahme benachbarten Bereichen.

Aus den selben Griinden soll nun im Anderungsbereich die Er-
richtung von zwei- bis dreigeschossigen Wohnh&usern ermdglicht
werden. Es ist an den Bau von Reihenhdusern gedacht, bei denen
die Garagen ilberwiegend in das einzelne Haus integriert sind.

3. Die AnderungsmafBnahme

Anstatt der bisher vorgeschriebenen Zwei-, Drei- und Filinfge-
schossigkeit ist im Anderungsplan nun die Festsetzung getroffen:
Zahl der Vollgeschosse maximal III, mindestens aber II.

Das urspriingliche Konzept des Bebauungsplanes Nr. 2.27, den
stark aufgeweiteten Buswendeplatz am Slidring durch besonders
hohe finfgeschossige Bauten im Osten, Sliden und Westen raumbil-
dend zu umstellen, wurde bereits durch die erste Plandnderung
fiir den sidlichen Platzbereich durchbrochen. Ein weiteres Zu-
rlickstufen der GeschoBizahlen im vorliegenden Fall 6stlich des
Platzes auf zwei bis drei Geschosse hat stddtebaulich keine
negativen Auswirkungen, da die Riegelwirkung bei einer derarti-
gen Bebauung in Bezug auf die ZugangsstraBe "Slidring" erhalten
bleibt.

Aus der dargestellten Anderung der GeschoBzahlen ergibt sich
unter Berlicksichtigung der angestrebten Reihenhiduser, daB die



in der alten Planung festgesetzte Tiefgarage filir ca. 44 PKW
entfallen kann. Auch muB die GeschoBfldchenzahl von bisher

1,17 auf jetzt 1,0 gemdB BauNVO verringert werden.

Im Interesse einer besseren Gestaltung der H&8userzeile wurden
die Baugrenzen im Anderungsplan stellenweise um bis zu 6,0 m
verschoben, um die iberbaubare Fl&iche zu vergr&Bern und dadurch
eine stdrkere Staffelung der Reihenhduser zu ermSglichen.

Die Belange des Verkehrs

Durch die Plandnderung wird die Verkehrsbelastung des Rotkehl-
chenweges vermindert, denn der Besucher- und Anliegerverkehr

flir den Gebdudekomplex der alten Planung mit ca. 44 Wohnein-
heiten wdre trotz Tiefgarage auf dem Rotkehlchenweg erfahrungs-
gemdB stdrker als der durch die jetzt angestrebten acht Reihen-
hduser zu erwartende Verkehr.

Zur Absicherung der Situation auch in verkehrlicher Hinsicht
wurde die textliche Festsetzung getroffen, daB Wohngebiude nicht
mehr als zwei Wohnungen haben diirfen.

Die gestalterischen Festsetzungen gemdB § 81 BauO NW

Flir den Bereich der 1. vereinfachten ZAnderung des Bebauungs-
planes Nr. 2.27 werden gestalterische Festsetzungen getroffen,
um zum einen ein unruhiges, diffuses stddtebauliches Gesamt-
erscheinungsbild zu vermeiden, zum anderen um eine zu starke
Gleichfdrmigkeit der BaukOrper zu verhindern.

Letztgenanntem dient die Festsetzung von Pult- bzw. Sattel-
ddchern mit der Neigung von 15 - 25° anstelle des Flachdaches.
Auch die gestalterische Festsetzung Nr. 2, wonach Reihenhduser
untereinander um mindestens 1,0 m versetzt sein miissen, sofern
sie innerhalb der Fassade keinen entsprechenden Versprung auf-
weisen, versucht einer baugestalterischen Monotonie entgegenzu-
wirken. Gleiches gilt filir die Festsetzung Nr. 3, die bei trauf-
stdndigen Reihenhdusern bestimmte Versdtze im Bereich der Dach-
firste vorschreibt.

Die Ulbrigen Festsetzungen {iber h&chstzuldssige Drempel

(Nr. 1) und die Gestaltung und Einfriedung der Vorgidrten und
Gd8rten (Nr. 4) dienen dazu, eine Verunstaltung der Gebiude und
ein diffuses stéddtebauliches Gesamterscheinungsbild im Ande-
rungsbereich zu verhindern.

Die getroffenen Gestaltungsfestsetzungen sind geeignet, die
Eigentumsrechte und die Baufreiheit des Bauherrn im Einzelfall
einzuschrédnken. Sie werden jedoch im Offentlichen Interesse
aufgestellt, um ein monotones bzw. diffuses, verunstaltetes
Gesamterscheinungsbild zu vermeiden und werden nicht als unzu-
mutbare Einengung der Baufreiheit und Eigentumsrechte angesehen.

Die Belange der Okologie

Der Bau der Reihenhduser anstelle von GeschoBwohnungsbauten
fiihrt aller Voraussicht nach zu einer stdrkeren und differen-
zierten Begriinung der unversiegelten Flichen, was in begrenztem



Umfang eine Verbesserung der Situation filir die Kleintierfauna
mit sich bringt.

7. Die Kosten

Der Stadt Warendorf entstehen durch die AnderungsmaBnahme
keine zusédtzlichen Kosten.
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