Erlduterungsbericht

zur 64. Anderung des Flachennutzungsplanes als Parallelver-
fahren zum Bebauungsplan Nr. 2.73 "Wohngrundstiicke zw15chen
Katzheide und Waterstroate" in Warendorf

ALLGEMEINES, ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER NUTZUNGSANDERUNG

Die Wohnbaufldche, in den 50er Jahren durch ehemalige land-
wirtschaftliche Nebenerwerbsstellen entstanden, stellt sich
planungsrechtlich als eine im Westen von Warendorf vorgela-
gerte Splittersiedlung dar.

Die im Westen von Warendorf vollzogene Gewerbeansiedlung hat
dazu gefiithrt, daB nunmehr die 8 Wohnhausgrundstiicke durch
die letztlich im Jahre 1995/96 vorgenommene Gewerbegebiets-
erweiterung gdnzlich von gewerblichen EBaufldchen umgeben
sind.

Im Rahmen der FNP-Anderung im Jahre 1995/96 Umwandlung von
"Flachen fiir die Landwirtschaft" in "Gewerbliche Baufl&chen"
im siidlichen und westlichen AnschluBbereich der Wohngrund-
stiicke haben die Eigentiimer derselben auf die Insellage und
auf ihre bis zu 100 m tiefen Grundstiicke hingewiesen.

Es wurde befiirchtet, daf3 ein Wohnen durch das Gewerbe so
stark eingeschrdnkt wird, daB die Grundstiicke an Wert .ver-
lieren und eine bauliche Nutzung auf den freien Grundstiicks-
teilen auf Dauer unméglich gemacht wird.

Nachdem auf den sitidlich und westlich angrenzenden Gewerbe-
grundstiicken Verwaltungs- und Biirogebdaude entstanden sind,
sehen die 8 Grundstiickseigentiimer eine Chance im Bereich
ihrer Grundstiicke eine weitére Bebauung herbeizufiihren, die
die bestehende Wohnnutzung nicht einschrankt wund dariiber
hinaus im Rahmen einer "Nutzungsabstufung" sich mit einer
gemischten Nutzung vertriqgt.

Nutzungsausiibung / Immissionen

"Im geplanten Anderungsbereich des Flichennutzungsplanes
soll das Wohnquartier von der eingeschriankten Nutzung
("o.E.") Dbefreit werden, so dafl den Eigentiimern eine
gemischt genutzte Bebauung erméglicht wird, die Betriebswoh-
nungen die den angrenzenden Gewerbegebieten zugeordnet wer-
den kdnnen, mit einschliefit.

Fiir den Anderungsbereich, der aus 8 mit Wohnh#usern bebauten
Grundstiicken gebildet wird, liegen z.Zt. Bauvoranfragen fiir
das Grundstiick Katzheide 15 und Katzheide 1 vor.

Auf dem Grundstiick Katzheide 15 soll durch eine weitere
Wohnbebauung eine Betriebsleiterwohnung fiir den angrenzenden
Betrieb SANITOP geschaffen werden - auf dem Grundstiick Katz-
heide 1 soll im vorderen Bereich der vorhandene Elektrobe-
trieb um ein Werkstatt- und Verkaufsgebdude erweitert und im
hinteren Bereich ein Wohngeb#ude errichtet werden.



Bei einer Biirgeranhbrung am 02.02.1999 sind den Grund-
stiickseigentiimern die Ergebnisse der "Schalltechnischen
Untersuchung" mitgeteilt und die vom Gesetzgeber in der Bau-
nutzungsverordnung vorgesehenen Regelungen flir Gemengelagen
aufgezeigt worden.

Die Grundstiickseigentiimer haben sich eindeutig fiir einen
Interessenausgleich ausgesprochen und mochten, daB eine an-
gleichende Nutzungsausiibung erméglicht wird.

Sie sehen durch eine Anderung des Gebietscharakters insofern
Vorteile, als dafl in einem von Wohn- in Mischgebiet umgewan-
delten Bereich vielfdltigere Bebauungsmiglichkeiten gegeben
sind die auBerdem gestatten, daB durch eigene Gestaltungs-
formen ein Ubergang zur gewerblichen Nutzung hergestellt
werden kann. .

Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Nutzungsumwandlung
zweckmdfiig, da mit der geplanten neuen Nutzung erreicht
wird, daf fiir den Bereich mit unterschiedlicher Qualitdt und
Schutzwiirdigkeit "DAS GEBOT DER GEGENSEITIGEN RUCKSICHTNAHME
UNTER BERUCKSTCHTIGUNG DER VORBELASTUNG" von den Betroffenen
anerkannt und somit angewandt werden kann.

Vorgesehen ist nun, dafl im Bebauungsplan eine "reine, selb-
stdndige" Wohnnutzung ausgeschlossen wird und lediglich im
unmittelbaren Bereich der bestehenden Wohngebdude eine Er-
weiterung im Rahmen des familidren Wohnungsbedarfs ein Woh-
nen ohne Nutzungseinschrankung moglich ist.

Warendorf, den 10.06.1999
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