Satzung der Stadt Warendorf

Ny 7.0F

Aufgrund des § 7 des Mapnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-Mapnahmen G)-
in der Fassung der Neubekanntmachung aufgrund des Artikels 15 des Gesetzes

zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung

von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom
28.04.1993 (BGBL I S.622) sowie nach § 81 Bauordnung Nordrhein-Westfalen

(Bau ONW) vom 26.06.1984, zuletzt gedndert am 24.11.1992 (GV MB S.467)

wird nach Beschlupfassung des Rates der Stadt Warendorf vom .M.0319%. .. .. ...
folgende Satzung iiber den Vorhaben und Erschliepungsplan "Sassenberger Strape"

erlassen

"Vorhaben und ErschlieBungsplan Sassenberger Strafe"

§ 1

(1) Die Satzung besteht aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit den
zeichnerischen Festsetzungen sowie dem Text zum Satzungsbeschlup.

(2) Das Plangebiet ist Teil der Gemarkung Warendorf, Flur 37, und wird
wie folgt begrenzt:

Im Norden:
Durch die nach Teilung der Parzelle Nr. 8 ca. 80 m sidlich der
bisherigen nordlichen Parzellengrenze enstandene neue Grenzziehung.

Im Osten:
Durch einen 9 m 6stlich der Wegeparzelle 9 verlaufenden Grenzzug.

Im Siden:
Durch die nérdliche Grenze der Strapenflédche der Sassenberger Strape

(L 830).

Im Westen:
Durch die éstliche Grenze der Flurstiicke 107 und 108 in der Flur 37.



§ 2

Fiir die Ausfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gelten nachstehende
Vorschriften:

(1) Art der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB) :

(1.1) Das Plangebiet wird als Mischgebiet (MI) gem § 11 BauNVO0 festgesetzt.

(2) Map der baulichen Nutzung (§9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB) :

(2.1) Geschossigkeit
Die Zahl der Vollgeschosse im Plangebiet wird mit I festgesetzt.

(2.2) Traufenhdhe
Die Traufe des Hauptdaches (traufseitiger Schnittpunkt der Aupenkante
der Fassadenbekleidung mit der Oberkante der die Dachhaut tragenden
Konstruktion) darf eine Hohe von 4,00 m nicht iberschreiten.
Gestalterische Vor- und Riickspriinge in der Fassade bis zu 30 % der
Traufenlédnge bleiben hierdurch unberihrt.

(2.3) Grundfldchenzahl
Die Grundflichenzahl wird im Sondergebiet entsprechend § 17 BauNV0 mit

mit einer Obergrenze von 0,8 festgelegt.

(2.4) Baugrenzen
Die iiberbaubare Fliache wird durch Baugrenzen festgelegt.

(3) Bauweise (§ 9, Abs. 1 Nr. 2, BauGB):

(3.1) Entsprechend § 22 BauNVO wird die Bauweise im Plangebiet als geschlossene
Bauweise festgelegt



Stellplatze:

Zur Deckung des Bedarfes an Stellpldtzen fiir die Kunden und Mitarbeiter
des Handelsbetriebes ist im siidlichen und 6stlichen Planbereich eine
Stellplatzanlage mit ca. 90 PKW-Stellpldtzen ausgewiesen.

(5)  Nebenanlagen:

(5.1) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Werbeanlagen sind auch auper-
halb der Uberbaubaren Flichen zuldssig.

(6) Verkehrsflachen (§ 9, Nr. 11 BauGB):

(6.1) Die innere Erschliepung des Plangebietes (Anlieferung und Stell-
platze) wird durch eine neue Zuwegung an die Sassenberger Strape (L 830)
angebunden.

(7)  Griinflachen und Griingestaltung (§ 9, Abs. 1, Nr. 25 BauGB):

(7.1) Anpflanzen von Bédumen u. Strduchern sowie sonstige Mapnahmen zum Schutz

der Umwelt.

Zum Ausgleich fiir den Eingriff in die Landschaft werden im Plangebiet
folgende Einzelmapnahmen festgesetzt:

1.) Entlang der westlichen und nérdlichen Grenze wird eine ca. 3,50 m
mindestens 2-reihige Hecke aus standorttypischen Gehdlzen festgesetzt.
Ferner sind im siidwestlichen und dstlichen Bereich des Plangebietes
Flachen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt, die mit standorttypischen Gehdlzen zu
bepflanzen sind. '

2.) Entlang der Sassenberger Strape, im siidlichen Teil des Plangebietes,
werden private Griinfliachen festgesetzt, die aufgrund der notwendigen
Einsichtnahme der Strapeverkehrsfldchen der L 830 nur mit niedrig-
wachsenden Gehdlzen bzw. Krautvegetationen begriint werden sollen.

3.) Im Bereich der Stellplatzanlagen sind ca. 1l mittel- und grop-
kronige Laubbdume festgesetzt.



4.) Der Versiegelungsgrad der Stellplatzfldchen wird durch geeignete
Befestigungsmaterialien auf ein notwendiges Map beschrankt.

Fiir die Herstellung der fiir das Plangebiet erforderlichen inneren und
duperen Erschliepung sowie der Ver- und Entsorgungseinrichtungen,

ist zwischen der Stadt und dem Vorhabentrdger ein Durchfiihrungsvertrag
zum Vorhaben- und Erschliepungsplan abzuschliefen.

Auf der Grundlage dieses Vertrages ibertrdgt die Stadt dem Vorhabentrager
die Durchfiihrung der Erschliepung nach Mapgabe des Vertrages.

§ 3

Der rechtkridftige Flachennutzungsplan weist im siidéstlichen Bereich

des Vorhaben- und Erschliepungsplanes ausgehend von der Wegeparzelle

Nr. 9 auf einer Linge von ca. 50 m und einer Tiefe von ca. 50 m eine
Grinfliche mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz aus.

An diesen Bereich schliept sich in nérdliche Richtung in gleicher Breite
wie die Griinfliche bis zur nérdlichen Plangebietsgrenze eine Fldche

fiir die Landwirtschaft an.

Die ibrigen Flichen des Plangebietes sind als Wohnbaufldchen ausgewiesen.

In einem parallel verlaufenden Anderungsverfahren des Flachennutzungs-
planes ist beabsichtigt, das Gebiet als Mischgebiet auszuweisen.



Begriindung zur Satzung

1. Derzeitige Situation/Einordnung der Planung

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand des Stadtgebietes von Warendorf
und besteht im wesentlichen aus der Parzelle 8 in der Flur 37.

Die vom Plangebiet erfapten Flichen werden bislang als intensiv genutzte
Weidefldachen (Pferdekoppeln) landwirtschaftlich genutzt.

Aufgrund der bisherigen Nutzung handelt es sich um einen fiir den Natur-
haushalt und die Landschaft wenig wertvollen Bereich.

Der rechtskraftig Flachennutzungplan weist im siiddstlichen Bereich des
Vorhaben- und Erschliepungsplanes ausgehend von der Wegeparzelle Nr. 9
auf einer Linge von ca. 50 m und einer Tiefe von ca. 50 m eine Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz aus.

An diesen Bereich schliept sich in nérdliche Richtung in gleicher Breite
wie die Griinflichen bis zur nérdlichen Plangebietsgrenze eine Flache

fiir die Landwirtschaft an. :

Die iibrigen Flichen des Plangebietes sind als Wohnbaufldchen ausgewiesen.

An das Plangebiet grenzen in westliche, nérdiiche und dstliche Richtung
landwirtschaftlich genutzte Flichen an, die z. Zt. als Wohnbaufldchen
iberplant werden.

Nordwestlich der vorgenannten Fldchen befindet sich die Wohnbebauung
der Bebauungspldne Nr. 4 a und 33 der Stadt Warendorf.

Im siidést1ichen Bereich des Plangebietes schliept sich an der L 830
"Sassenberger Strape" eine Mischgebietsflache an.

Siidlich des Areals befindet sich die Sassenberger Strape, an der auf
der gegeniiberliegenden Seite die Wohnbebauung entlang des Emsgrundes
und der Kreuzbreede anschliept.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist in der Satzung (§ 1, Abs. 2) detailliert darge-
stellt.



3. Planungsziele

Durch die vorliegende Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele ver-
folgt werden.

1.)

Die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes soll
zunidchst die unzureichende Nahversorgung des nordéstlichen
Stadtgebietes zwischen Dreibrickenstrape und Ems sicherstellen.

Die Anordnung eines weiteren Einkaufsschwerpunkes fir Waren des
taglichen Bedarfes fiihrt zu einer Verminderung des Ziel- und Quell-
verkehrs im Innenstadtbereich.

Durch die Ansiedlung des Geschdftshauses inmitten der vorhandenen

und geplanten Wohnbebauung ist eine gute Erreichbarkeit fir Fupgédnger
und Radfahrer gegeben.

Dies fiihrt zu einer Reduzierung des Autoverkehrs in den angrenzenden
Plangebieten.

Durch die Anordnung des Geschdftshauses unmittelbar an der L 830
"Sassenberger Strape" ist dieser Bereich verkehrsgiinstig zu
erreichen, ohne das verstirkt negative Auswirkungen auf die umliegenden
Wohnbereiche zu erwarten sind.

Die Anordnung des Ladenbereiches entlang der Sassenberger Strafe ist
eine sinnvolle Weiterentwicklung der bereits vorhandenen Mischgebiets-
nutzung (Emshof, Tankstelle) an der Sassenberger Strape und fiihrt
somit zu einer sinnvollen Pufferung der geplanten Wohnbebauung im
nérdlichen Bereich hinsichtlich der Immisionen der L 830.

4. Vorschriften fiir die Ausfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes:

Die im Hinblick auf die Art und das Map der baulichen Nutzung sowie
die Bauweise und die Stellplitze einschlieplich Nebenanlagen betreffenden

5. Baugestalterische Festsetzungen

Das Dach des Gebiudes wird als geneigtes Dach mit einer Dachneigung
von 22° festgesetzt.



6. Erschliepung

6.1 Verkehrliche Erschliepung

Das Plangebiet ist iiber die L 830 "Sassenberger Strape" mit dem
innerstadtischen Verkehrsnetz verkniipft und an das iiberdrtliche
Strapennetz angebunden.

6.2 Technische Erschliefung

Trink- und Loschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch eine Erweiterung des im Bereich
der Sassenberger Strape befindlichen Netzes des Wasserwerkes der Stadt
Warendorf sichergestellt.

Eine ausreichende Loschwasserversorgung (800 1/Minute fiir eine Einsatz-
dauer von 2 Stunden gem. Arbeitsblatt 405) wird durch eine ausreichende
Anzahl von Strapenhydranten im Umfeld des Plangebietes sowie im Plange-
biet selbst und auch durch den nahegelegenen Emssee (Entfernung ca. 250 m)
sichergestellt.



Schmutzwasser/Niederschlagswasser

Die Entwidsserung des Plangebietes kann zundchst iiber den in der Sassen-
berger Strape vorhandenen Mischwasserkanal erfolgen.

Nach Angabe des Abwasserwerkes der Stadt Warendorf sollen die geplanten
Wohnbaufldchen im Trennsystem entwdssert werden.

Durch den geédnderten § 51 a Landeswassergesetz (LWG), rechtskraftig seit
dem 01.07.1995 ist eine Uberarbeitung des bisher angedachten Entwdsserungs-
konzeptes fiir die betreffenden Fléchen erforderlich.

Entsprechend § 51 a LWG ist Niederschlagswasser von erstmals bebauten
Grundstiicksfldchen auf diesen zu versickern, bzw. in ein nahegelegenes
Gewdsser einzuleiten.

Es wird z. Zt. hydrogeologisch gepriift, ob eine Versickerung des im
Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser mdglich ist.

Die ordnungsgemape Abwasserentsorgung auf der Grundlage wasserrechtlich
genehmigter Plidne wird sichergestellt.

Stromversorung/Gasversorgung/Telekommunikation

Die an der Sassenberger Strape gelegenen Fldchen kénnen aus bereits be-
stehenden Netzen versorgt werden.
Ggf. sind die vorhandenen Netze zu erweitern.

7. Umweltvertrdglichkeit

Vergleichende Gegeniiberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich auf
der Basis von Natur- und Landschaftspflege.

Mittels einer Gegeniiberstellung vorhandener und geplanter Gelandenutzung
sowie der Zugrundelegung von Griinrichtwerten konnen Aussagen getroffen
werden, inwieweit das geplante Vorhaben einen Eingriff in den Naturhaus-
halt darstellt und Ausgleichsmapnahmen erforderlich werden.

Hierzu werden in Form einer Tabelle die wesentlichen Ausgangsdaten zu-
sammengefapt:



Vorhandener Zustand
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Intensiv genutzte Grunfldchen
(Pferdekoppeln)

Anteil versiegelter Fldchen
keine Versiegelung
Baumbestand

keine

Griinflachen

Intensiv genutzte Weideflachen (Pferde-
koppeln)

Biotoppotential

Krautbewuchs ohne besondere Vielfalt

geplanter Zustand

Bauflache

Verkehrs- und Stellplatzfldachen
Grinfldchen mit standortgerechten
Bepflanzungen

Anteil versiegelter Flachen

Gebdude:
Verkehrs- und Stellplatzfldchen:

Baumbestand
ca. 11 mittel- und gropkronige
Baume

Griinflachen

Wildblumenwiese entlang der
Sassenberger Strape
Landschaftshecke an der &st-
Tichen und nordlichen Plangebiets-
grenze.

Gehdlzhecken und -gruppen im
siidwestlichen und 6stlichen Plan-
gebiet.

Teilweise Fassadenbegriinung

Biotoppotential

bei sachgerechter Bepflanzung
enstehen neue Siedlungsbiotope

mit standortgerechter Vielfalt

Verinderungen im Wasserhaushalt sind nicht zu erwarten; eine weitgehende
Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken und eine begrenzter

Versiegelungsgrad sprechen dagegen.



Flachenbilanz:

Plangebiet ges. ca. 5.202 qm 100 %
- Uberbaubare Flache ca. 1.442 qgm 28 %
- Stellplatzanlage ca. 2.848 gm 55 %
- Griinfldchen ca. 912 qm 17 %

Besondere Lirmschutzmapnahmen sind nicht erforderlich.

Stark larmimitierende Nutzungen bestehen in der Umgebung des

Plangebietes nicht, so dap sich diesbeziiglich keine Einschrankungen fir die
geplante Nutzung innerhalb des Plangebietes ableiten.

Gleiches gilt fiir die vom Plangebiet ausgehenden Immisionen.

8. Altlasten

Innerhalb des Plangebietes und in der ndheren Umgebung sind keine Alt-
lasten oder Altlastenverdachtsfldachen bekannt.

In der vorbereitenden Bauphase ist jedoch auf Anzeichen von Altablagerungen
zu achten und ggf. ist das Umweltamt des Kreises Warendorf zu verstédndigen.

9. Bodenordung und Realisierung

Zur Realisierung der Planung sind BodenordnungsmaBnahmen nicht erforderlich.

10. Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmdler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfdarbungen

in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Stadt Warendorf und dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westfdlisches Museum fiir Archdologie/
Amt fiir Bodendenkmalpflege unverziiglich anzuzeigen und die Entdeckung-
statte mindestens 3 Tage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und

16 BSchG).



11. Grundlagen

Als Planungsgrundlage ist ein Flurkartenauszug im M 1:1000 verwandt
worden.

Aufgestellt: Warendorf, den 12.09.1997
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