Begrundung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 2.29 der Stadt Warendorf flir das Gebiet
"Ostlich Heustrafe"

l.

1.

1.

AnlaB, Ziel und Zweck der Aufstellung/Allgemeines

Im Sudosten der Stadt Warendorf soll im Bereich der im
Fl&chennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbaufl&che, die z.
Zt. landwirtschaftlich genutzt wird, ein Bebauungsplan
aufgestellt werden. '

Lage:

Der Bebauungsplan erfagt das Gebiet zwischen Reichenba-
cher StraBe (im Norden), der Splieter StraPe/Breite
Strafe/Schafstrafe (im Osten), der ostwérts verléngerten
Begrenzung der vorhandenen Bebauung (im Stden) und. der
vorhandenen Bebauung/Bebauungsplan Nr. 2.27 (im Westen).

Der Bebauungsplan stellt eine Fortsetzung der vorhande-
nen Bebauung und gleichzeitig den Abschluf der Wohnbe-
bauung im SlUden der Stadt Warendorf dar.

Entwicklung aus dem Fléchennutzungsplan:

Der Flachennutzungsplan soll im Parallelverfahren dahin-
gehend geandert werden, daf die Wohnbaufldche in Anglei-
chung an die bereits bebaute Wohnbaufldche nach Siiden
und Osten bis zur Schafstrafe erweitert wird. Vorgesehen
ist auPerdem die Ausweisung einer Mischgebietsfléache,
einer Gemeinbedarfsfldche fur kirchliche Zwecke, mehre-
rer Gruinflachen mit den Zweckbestimmungen Kinderspiel-
platz, Parkanlage und Wallhecke, einer Versorgungsfl&che
mit der Zweckbestimmung Abwasser/Regenrickhaltebecken
und einer Fldche fir die Wasserwirtschaft mit der Zweck-
bestimmung RlUckhalte-Verdunstungsgraben.

Anlaf:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll der sich
seit 2zwei Jahren entwickelnden Knappheit auf dem Grund-
stickssektor flr Eigenheim- und Mietwohnungsbau entge-
gengewirkt werden. ’

Durch den Bevdlkerungszuwachs wvon rd. 1.700 Personen
seit 1987, der wesentlich durch die Zuwanderung von Aus-
und Ubersiedlern bedingt war, ist mittlerweise ein gro-
Ber Engpass auf den Wohnungsmarkt zu verzeichnen, der
nun besondere Anstrengungeri zur Bereitstellung von Bau-
land erfordert, nachdem die BaullckenerschlieBung in den
Baugebieten sowie die Herrichtung von Altbauten in der
Innenstadt weitgehend abgeschlossen ist.



Ziel

Vorrangiges Ziel ist demzufolge aufgrund der Nachfrage,
Grundsticke £fUr den Reihen- und Doppelhausbau zu schaf-
fen aber auch den Bau von Mietwohnungen und Eigentums-
wohnungen zu ermdéglichen. ‘

Aufer der angestrebten Befriedigung der Wohnbedlrfnisse
soll durch die Ausweisung einer Fldche flr kirchliche
Zwecke dem dringenden Wunsch der Mennoniten-Brlder-Ge-
meinde zur Errichtung eines Gemeindezentrums nachgekom-
men werden.

Das Mischgebiet soll die BedlUrfnisse an gemischten Nut-
zungen im sUdlichen Teil der Stadt Warendorf abdecken,
insbesondere auch im Hinblick auf die vorhandene und ge-
plante Friedhofserweiterung.

Nutzungen

Baugebiete:

Die Baugebiete setzen sich aus dem Uberwiegenden "Allge-
meinem Wohngebiet" (ca. 90 %) und zum geringen Teil aus
"Mischgebiet” (ca. 7 %) und "Gemeinbedarfsfldche fur
kirchliche Zwecke" (ca. 3 %) zusammen.

Die Allgemeinen Wohngebiete sind in zwei Bereiche (WAl
und WA2) unterteilt, die sich dadurch unterscheiden, dap
innerhalb der WA2-Bereiche, die sich westlich der Breite
Strafe und auf beiden Seiten der Haupterschliepungsstra-
Be erstrecken, aufgrund der zuldssigen Gebdudehdhe und
der Nichteinschréankung der Zahl der Wohnungen eine gro-
Bere Ausnutzung ermdglicht wird. Die Unterteilung soll
insbesondere bezwecken, daP die bauliche Verdichtung mit
der verkehrliche Belastbarkeit der Haupterschliepungs-
straBen sowie der Nebenstrafen in Ubereinstimmung ge-
bracht wird.

Im Bereich der Reichenbacher Strafe, die z. T. den in-
nerdrtlichen Verkehr flr die Bereiche sldlich der B 64
in Ost-West-Richtung aufnimmt und Uber die Innerstadti-
sche Hauptverkehrsstrafe die Verbindung zu den ndérdlich
der Ems gelegenen Stadtteilen herstellt, ist ein Misch-
gebiet wvon ca. 60 m Tiefe ausgewiesen. Die Ansiedlung
von gemischten Nutzungen wird an dieser Stelle fUr sinn-
voll gehalten, da aufgrund der glinstigen verkehrlichen
Anbindung der angrenzenden grofen Wohngebiete und in
Verbindung mit der benachbarten Friedhofsanlage, die zu-
kinftig erweitert werden soll, der Bedarf an Gastrono-
mie-, Handels- und Dienstleistungsbetrieben gegeben ist.

Dabei sollen aus Grinden des Schutzes des Gebietscharak-
ters und der Bedeutung der Reichenbacher Strafe Tank-
stellen und VergnlUgungsstdtten ausgeschlossen werden.



Verkehrsflache

Die verkehrsmdpfige Anbindung des Plangebietes westlich
der Breite StraPe fir den Kfz-Verkehr wird Uber eine An-
schlupstelle mit der Reichenbacher Strafe und Uber zwei
Anschlufstellen mit der Breite StraPe hergestellt. Eine
Verbindung mit dem westlich angrenzenden Baugebiet (Be-
bauungsplan Nr. 2.27) Uber den bis an das Plangebiet
heranfihrenden Sudring ist lediglich flr FuPgé&nger und
Radfahrer vorgesehen. ‘

Die Einziehung der Heustrafe ist nach Auslagerung des
Viehhandelsbetriebes bzw. nach Schaffung eines neuen
Standortes fur die LKW-Fahrzeuge vorgesehen.

Die ErschlieBfung der landwirtschaftlichen Flachen und
des Hofes Altefrohne im weiteren Verlauf der HeustraPe
stdlich des Plangebietes wird Uber das geplante neue
Strafensystem sichergestellt. Den landwirtschaftlichen
Fahrzeugen - und dem landwirtschaftlichen Anliegerverkehr
soll die im SiUden des Plangebietes vorgesehene &ffentli-
che Verkehrsfldche in erster Linie vorbehalten werden.
Dies so0ll durch die ausgewiesenen Wallhecken und die ge-
plante Ausbauart als Wirtschaftsweg unterstrichen wer-
den.

Die im Osten des Plangebietes verlaufende Schafstrafe,
die den Ausbaucharakter und die Funktion eines Wirt-
schaftsweges besitzt, soll wegen der nicht verkehrsge-
rechten Einmindungsform im Bereich der Breite Strafe
verlegt werden. Im Streckenabschnitt, der auch weiterhin
ausschlieflich dem landwirtschaftlichen Anliegerverkehr
vorbehalten bleibt so0ll die Eigenart der Strafe durch
die Anordnung einer Wallhecke betont werden.

Die o&ffentlichen Verkehrsfldchen werden nach einem ge-
sonderten Strafenausbauplanverfahren ausgebaut.

Gruinfldchen/vorhandene und geplante Baume:

Die Grunflachen setzen sich aus Flachen flr Kinderspiel-
platze, Parkanlage und Wallhecken zusammen, wobei die
anzupflanzenden Baume, die eine nicht unerhebliche Fl&-
che im Bereich der &ffentlichen Verkehrsfl&chen tiberdek-
ken, als "Grunflache" nicht in Erscheinung treten.

Die beiden Kinderspielplé&tze, sollen gemdp ihrer Lage im
Norden und im Slden des Plangebietes den Spielplatzbe-
darf Jjeweills 2zur H&lfte abdecken und von der Funktion
her, in Ergdnzung zu dem vorhandenen Bolzplatz westlich
des Plangebietes auf die Bedlirfnisse der Kinder im vor-
nehmlich vom Wohnungsbau geprdgten Plangebiet abgestimmt
werden.



Dabei werden die vorhandenen Bdume im nérdlichen - und
die vorhandene Wallhecke z. T. im siidlichen Spielplatz-
bereich eingebunden und geschlitzt. Die Spielplatzgestal-
tung einschlieflich der Einrichtung wird in einem geson-
derten Beteiligungsverfahren behandelt. Vorgesehen sind
Spielplatze mit "Ublicher Ausstattung und "normaler
Stoérintensitdt" fUr Kinder bis zum 14. Lebensjahr.

Die Grunflachen mit der Zweckbestimmung "Wallhecken"
sollen das Baugebiet zur offenen Landschaft hin abschir-
men und den eigenstdndigen Charakter der Schafstrafe im
Osten und des Wirtschaftsweges im Sliden des Plangebietes
hervorheben. Bei der Anpflanzung der Wallhecken werden
heimische, standortgerechte Gehdlze verwendet. Die vor-
handene Wallhecke im SUden des Plangebietes wird, soweit
sie nicht in die Spielplatzeingriinung eingebunden wird,
in das neue Wallheckensystem integriert.

Die Grunflache mit der Zweckbestimmung "Parkanlage" soll
zunachst als "Restfldche" fur den im Bereich des Misch-
gebietes vorhandenen landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
betrieb bis 2zur Aufgabe desselben fUr eine Tierhaltung
in geringer Zahl (Schafe) genutzt werden.

Danach 1ist vorgesehen, die Grinfldche (Parkanlage) als
Pufferzone zwischen dem ndérdlich der Reichenbacher Stra-
Be befindlichen Wohngebiet und der stdlich der Grin- und
Versorgungsfldche geplanten Friedhofserweiterung auszu-
bilden, die gleichzeitig als Eingangsbereich flr die ge-
planten Friedhofsanlagen und Versorgungsanlagen, insbe-
sondere Stellpldtze, unterirdische Leitungen, Abstands-
flachen und ggfls. Informations- und Ausstellungssténde,
Ubernehmen sollen.

Die Eingruinung bzw. Bepflanzung der Grinfladche wird mit
. heimischen, standortgerechten Gehdlzen vorgenommen.

Die Standorte der im Plan ausgewiesenen Baumpflanzungen
werden 1in einem gesonderten StraPenausbauplanverfahren
festgesetzt, in dem auch die zu  berlUcksichtigenden
Grundstickszufahrten behandelt werden.

Fléchen flr die Wasserwirtschaft:

Die Flachen fir die Wasserwirtschaft setzen sich aus den
im Norden des Plangebietes vorhandenen Wasserlauf "Rot-
henbach" und aus dem im SlUden des Plangebietes geplanten
"Verdunstungsgraben" zusammen, die insofern miteinander
in Verbindung stehen, als mittels eines Uberlaufbauwerks
das Uberschissige Grund- und Oberfladchenwasser aus dem
Verdunstungsgraben (RlUckhalteanlage), der als Biotop
ausgebildet wird, Uber das Regenwasserkanalnetz und uber
das Regenrlckhaltebecken (Versorgungsflache) dem Rothen-
" bach (Vorfluter) zugeflihrt wird.
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Der Verdunstungsgraben stellt eine AusgleichsmaPBnahme
fir das im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens gem. § 31
Wasserhaushaltsgesetz aufzuhebende Gewdsser Nr. 9515 dar
und soll insbesondere die erheblichen Nachteile des un-
geschutzten Grabens hinsichtlich Gewdsserverunreinigung
(Abfall, Schnittgut u. &.) und sténdige Beunruhigung der
Grabenzone (Betretung, Pflege- und Unterhaltungsmafnah-
men) ausgleichen.

Auch so0ll mit der ErsatzmaPfnahme eine glnstigere Ko-
sten/Nutzenrelation durch geringeren Verbrauch an Bau-
land und ein relativ groPer Effekt flr den Natur- und
Landschaftshaushalt erzielt werden. :

Flachen fur die Vérsorgung:

AuPBer der Versorgungsfldche mit der Zweckbestimmung
"Elektrizitdt" (Trafostation) ist eine weitere Versor-
gungseinrichtung, die die Regenwasser-Ruckhaltung be-
trifft, im Plan ausgewiesen.

Durch die Anordnung von Rickhaltebecken sollen grofe
Niederschlagsmengen 1in regulierender Form dem Gewdasser
(Vorfluter) =zugeflihrt werden. Die Regenrlckhaltebecken
werden durch Zaunanlagen und dichte Bepflanzungen abge-
schirmt, so0 daP zur Reichenbacher Strafe in Verbindung
mit der sich anschliepPenden Grunfldche (Parkanlage) ein
durchgehender Grunzug zwischen Breite StraPfe und Splie-
terstrafe entsteht, innerhalb dessen kein direkter Zu-
gang von der Reichenbacher Strafe vorgesehen ist.

Immissionen

Verkehrsimmissionen:

Das Plangebiet wird im Norden von den Verkehrsimmissio-
nen der Reichenbacher Strafe, die z. T. den innerértli-
chen Verkehr flur die Bereiche sldlich der B 64 in Ost-
West-Richtung aufnimmt wund Uber die Innerstddtische
Hauptverkehrsstrafe die Verbindung zu den ndérdlich der
Ems gelegenen Sadtteilen herstellt, berihrt.

Vorgesehen ist, durch passive SchutzmaPfnahmen am Baukdr-
per, Stellung der baulichen Anlagen und Grundripfgestal-
tung fur die Mischgebietszeile und das daran anschlie-
Bende WA-Gebiet den erforderlichen Schutz vor den durch
die Verkehrsbelastung bedingten Immissionen auf der Rei-
chenbacher Strafe auf der Grundlage der vorliegenden Be-
rechnungen, zu gewdhrleisten (siehe Anlage).

Betriebsimmissionen:
Hinsichtlich der gewerblichen Immissionen ist vorgese-

hen, bis zur Erschliefung bzw. bis zur Durchfihrung der
Bebauung entsprechend den vorgeschriebenen Absté&nden zur



kinftigen Wohnbebauung die stdrenden Einrichtungen des
Viehhandelsbetriebes und der beiden landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsbetriebe, von denen zeitweilig Immissionen
ausgehen kdénnen, zu beseitigen.

Vorgesehen ist die Auslagerung des Viehhandelsbetriebes.
Dabei wird angestrebt, unter Einschlup einer Ubergangs-
lésung, bis zur Erschliefung zumindestens eine Standort-
verlagerung der LKW-Fahrzeuge mit aufgebauten Kihlag-
greaten zu erreichen, da von diesen, soweit sie in der
warmen Sommerzeit zur Nachtzeit eingeschaltet werden,
Gerduschimmissionen ausgehen.

Hinsichtlich der Viehhaltung der beiden landwirtschaft-
lichen Nebenerwerbsbetriebe ist eine Reduzierung bzw.
eine Verlagerung der Bestande in der Weise von den Inha-
bern zugesagt worden, daP keine, den gesetzlichen Vor-
schriften entgegenstehende Immissionskonflikte entste-
hen. :

Durch die Gestaltung der Erschliefungsabschnitte wird
die Stadt Warendorf bis zum Immissionsabbau fur die er-
forderlichen Abstande sorgen.

Umweltbelange/Altlasten

Eine ordnungsgemépe Abwasserbeseitigung auf der Grundla-
ge von wasserrechtlich genehmigten Plédnen wird sicherge-
stellt. »

Im Bereich der Flugzeugabsturzstelle wurden von der
Kampfmittelbeseitigungsstelle beim Regierungsprdsidenten
Minster, Untersuchungen (Entmunitionsarbeiten) durchge-
fihrt und mitgeteilt, dap keine weiteren Mafnahmen er-
forderlich sind (Schreiben vom 08.10.1992).

Hinsichtlich der Bestrebungen, die Flachenversiegelung
zu minimieren, ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0.35
im Plan festgesetzt worden, die lediglich um 0.10 fir
Garagen und sonstige Nebenanlagen i. S. der BauONW . Uber-
schritten werden kann und gegenlber der mdglichen Grund-
fldchenzahl von 0.6 (bei Berlcksichtigung von § 19 BaulN-
VO) eine nicht unerhebliche Reduzierung darstellt.

Als AusgleichmapPnahme flr die Bodenversiegelung wird im
Bebauungsplan die dringende Empfehlung ausgesprochen,
unverschmutztes Regenwasser zu sammeln und zu nutzen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Bereich der Einmindung der SchafstraPe in die Breite
StraBe, fur die eine Verlegung um ca. 100 m nach Stden
geplant 1ist, befindet sich ein Wegekreuz mit der Be-
zeichnung 1822, welches als Denkmal Nr. 165 in der Liste
A des zu schiutzenden Kulturgutes bei der Stadt Warendorf



eingetragen ist. Mit der Eintragung in die Denkmalliste
ist zu rechnen.

6. Bodenordnende Mafnahmen

Fir das gesamte Bebauungsplangebiet ist ein Umlegungs-
verfahren eingeleitet werden.

Die Reichenbacher-, Breite- und Schafstrafe sind beste-
hende Strafen im Eigentum der Stadt Warendorf.

Die Flachen fir die geplanten Strafen und die Grin- und
Versorgungsflachen Ubernimmt die Stadt Warendorf im Rah-
men der Umlegung wogegen die Flachen flr die Wasserwirt-
schaft (Verdunstungsgraben), die als Ausgleich flr den
aufzuhebenden Graben dienen, .von der Stadt Warendorf an-
gekauft werden.

7. Kosten

O6ffentliche Verkehrsflach einschl.

Beleuchtung und Baumpflanzungen 4.580.000,-- DM
Grinflachen einschl. "
Spielplatzeinrichtung 145.000,-- DM

4.725. 0001__ DM

Flache flUr die Wasserwirtschaft .

(Verdunstungsgraben) 175.000,-- DM

Umlegungsverfahren « 100.000,-- DM
275.000,-- DM

Die Trink- und Abwasserversorgungsleitun-
gen-/Anlagen (einschlieflich des Regen-
rickhaltebeckens) werden als &éffentliche
Einrichtung vom Wasser- bzw. Abwasserwerk
erstellt - die Kosten gem. den Satzungen
aufgeteilt bzw. in Rechnung gestellt.

Die vorstehenden Kosten von 4.725.000,-- DM z&hlen zum um-
lagefdhigen Erschliepungsaufwand und sind von den Grund-
stlckseigentlmern zu tragen.

Fir die Kosten von 275.000,-- DM kann eine Bereitstellung
-~ aus dem Haushalt zum gegebenen Zeitpunkt angenommen wer-
den.

Warendorf, den 17.1.1992

(Stuke)
Stadt. Oberbaurat



ANLAGE

Verkehrsldrmberechnung/Nachweis:

Verkehrmenge auf der Reichenbacher

Strape = 400 + 310 = 710 kfz/std.
gem. Verkehrszahlung anldplich der

Aufstellung des Verkehrsentwicklungs-

planes (VEP) im Jahre 1989

Umrechnungsfaktor gem. VEP = 11
710 Kfz./std. x 11

7.810 Kfz./24 h (DTV)

Verkehrszunahme pro Jahr bis zum
Jahr 2000 = 11 Jahre gem. Prognose
VEP = 2 % pro Jahr

1.720 Kfz./24 h (DTV)

DTV-Wert 2000 9.530 Kfz./24 h (DTV)
Gem. Tabelle 4 der DIN 16005 (Anhang 2) fur Gemeindestrafen und
der Vorgaben im VEP betrdgt die stindliche Verkehrsstérke:

6 % (gem. VEP)

tagstber: Mt = DTV 0.06 572 Kfz./std., p
= 3 %

nachts : Mn = DTV 0.4011 105 Kfz./Std., p
(gem. Tabelle 4, Anlage 2)

tags : L = 66,4 dB
nachts: L = 58,7 dB

Die zulédssige Geschwindigkeit betrégt 50 km/std., dafir kdénnen
nach Bild 4 abgezogen werden: '

4,7 4B
5,3 dB

tags : L
nachts: L

Die Strapenoberflédche besteht aus Asphaltfeinbeton, dafir kdénnen
nach Tabelle 2 abgezoyen werden:

L =20,5dB

Der Beurteilungspegel der Kfz.-Gerdusche am Immissionsort direkt
an der Reichenbacher StraPe betrédgt somit:

(6614—417'—0,5) dB

tags Lr
nachts Lr

61,2 dB (A)
52,9 dB (A)

nn
||

Der Beurteilungspegel der Kfz.-Geradusche betrdgt in ca. 70 m Ent-
fernung von der Reichenbacher StraPfe nach Bild 19 fir S = 70 m, L
= 6,0 dB

tags Lr = 61,2 dB - 6,0 dB = 55,2 dB (A)
nachts Lr = 52,9 dB - 6,0 dB = 46,9 dB (A)



Schutzmafnahmen:

Die Uberschreitungswerte auf den der StraPe zugewandten Ge-
bdudeseiten betragen im Bereich des Mischgebietes:

tags = 1,2 dB, nachts = 2,9 dB und im Bereich des ca. 25 m
breiten Wohngebietes (ein Wohnhausgrundstlick) tags = 6,2 dB,
nachts = 7,9 dB.

Im Wohngebiet slUdlich des Mischgebietes bzw. der Gemeinbe-
darfsflache, ca. 70 m von der Reichenbacher Strafe entfernt,
betragen die Uberschreitungswerte tags = 0,2 dB, nachts = 1,9
ds. :

Aufgrund der geringen Uberschreitung bzw. der erhdhten Bela-
stung fUr einen kleinen Bereich ( 2 Wohnhausgrundsticke di-
rekt an der Reichenbacher Strafe) ist vorgesehen im Bebau-
ungsplan durch die Festsetzung von passiven MaPnahmen den
Schallschutz sicherzustellen.

Demnach sollte die Grundripgestaltung bzw. die Lage der Wohn-
raume, die Fensterklasse und der Wandaufbau vorgeschrieben
werden.

Vorgeschlagen wird die Verwendung der Fensterklasse 2 im Be-
reich des Wohngebietes in der 70 m tiefen Zone direkt an der
Reichenbacher Strafe, mit einem Da&mmwert von 30 - 34 dB, so
dap der Innenraumpegel beil geschlossenen Fenstern in den der
Strafe zugewandten Raumen nachts = 23 dB (A) betragt.

In allen anderen Bereichen reicht die Verwendung der Fenster-
klasse 1 aus.
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