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STADT WARENDUGORF

Vorhaben und ErschlieBungsplan Nr. 3. 77

Wohnbebauung "Alte Weberei Jostmann", Freckenhorst

BEGRUNDUNG

1. Derzeitige Situation

Die zur Wohnbebauvung vorgesehenen Flédchen liegen im Stadt-
gebiet von Warendorf, im Ortsteil Freckenhorst zwischen der
GadnsestraBe und der KampstraBe.

Fir das Gebiet besteht z. Zt. kein rechtskrdftiger Bebauungs-
plan.

Ca. ein Viertel der Grundsticksflédchen ist derzeit mit den
Gebduden der ehemaligen Weberei Jostmann bebaut. Ein Abbruch-
antrag liegt derzeit dem Bauordnungsamt der Stadt Warendorf
zur Genehmigung vor.

Drei Viertel der Grundsticksfldchen werden als Nutz- und
Ziergadrten gehalten.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Freckenhorst, Flur 2.
Es umfaBt die Flursticke 8¢, ¥2&, 569, 570 und 572. jestrichen 1t. it

beschluB vom
3. Einordnung der Planung 29-03,1995—

Im rechtsverbindlichen Fl&chennutzungsplan der Stadtz%gﬁé%%%rf
fir den Ortsteil Freckenhorst sind die Plangebietsfléchen als
Wohnbaufldchen gem. § 1 Bau NVO ausgewiesen.

4. Einordung der Planung

Durch die vorliegende Planung soll folgendes st&dtebauliches
Ziel erreicht werden:

- In der Entwicklung der ehemals selbstdndigen Stadt Frecken-
horst wurde das gesamte Umfeld des Plangebietes Uberwiegend
mit Wohnh&usern bebaut. Entlang der GansestraBe sind Wohn-
und Geschéftshduser entstanden.

Die heute stérenden Fabrikgebdude der Weberei Jostmann werden
abgebrochen. Als Ersatz fir die Werkhallen entsteht ein
Mehrfamilienhaus, durch welches die StraBenfront an der
Gdnsestrafe wieder geschlossen wird.
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- Die restlichen Flachen sind mit Einzel-, Doppel- und/oder
Reihenhédusern Uberplant; es entsteht entlang der Kampstrale
eine offene Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern und
Doppel- oder Reihenhédusern und im Inneren der Fléchen .eine
ErschlieBungsform, die z. T. eingeschrédnkt befahrbare
Wegeflachen in einer Breite von 3,50 m aufweist.

5. Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

5.1 Um den Charakter und den Wohnwert der Umgebungsbebauung auf-
zunehmen, sind die Flachen als WR-Gebiet festgesetzt.
Lediglich in dem geplanten Mehrfamilienhaus auf dem Flurstick
572 an der GénsestraBe sollgen ggf. R&dume fir freie Berufe
(Arztpraxis etc.) gem. § 13 BauNVO entstehen.

5.2 1In der Planung nicht dargestellte Nebenanlagen gem. § 14 BauNV(
sowie bauliche Anlagen die gem. BauNVO0 in den Abstands-
flachen zuldssig waren, sind ausgeschlossen.

5.3 Auf die Festsetzung einer Grundfldchenzahl (GRZ) und GeschofB-
flédchenzahl (GFZ) wird verzichtet, da in Verbindung mit
den Uberbaubaren Fladchen, der Geschossigkeit und den HGhenbe-
grenzungen die Obergrenzen fir die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNV0O nicht Uberschritten
werden kdnnen.

Die festgesetzten iUberbaubaren Fldchen gewdhren einen geringen
Spielraum hinsichtlich der Plazierung bzw. einer Staffelung
von Baukodrpern. '

6. Gestalterische Festsetzungen

Die Décher sind als geneigte Dacher festgesetzt, um unter Berick-
sichtigung der regional typischen Form des Steildaches eine
interessante Dachlandschaft zu erhalten.

Die festgesetzten Dachneigungen vom 30° bzw. bis 45° entsprechen
dem vielgestalteten Stadtbild und ermdglichen eien entsprechenden
Gestaltungsspielraum der Décher.

In Kombination mit einem méglichen Vollgeschoff im Dachgeschol
ergibt sich eine wirtschaftliche Nutzung.

Avf eine einheitliche Ausrichtung der Hauptfirste wird zugunsten
einer gewinschten Vielfalt verzichtet.

I
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ErschlieBung

7.1 ErschlieBung fir den Verkehr

8

Das geplante Mehrfamilienhaus wird von der GansestraBe aus
erschlossen, der ruhende Verkehr wird in einer Tiefgarage
untergebracht.

Die Wohnbebauung auf den Parzellen %8, ¥2% 569 und 570

wird von der KampstraBe {ber eine innere Wegfldche erschlossen;
der ruhende Verkehr wird auf Uberdachten Stellplatzen in

zwel Carport-Anlagen an der KampstraBe abgestellt.

Weitere Stellpldtze werden in der Tiefgarage des Mehrfamilien-
hauses nachgewiesen.

Technische ErschlieBung

Die im Bereich der Génse- und KampstraBe vorhandenen Ver-

und Entsorgungsleitungen fir Schmutz- und Regenwasser sowie
fir Strom, Gas und Telekommunikation sind 1t. Auskunft der
entsprechenden Stellen ausreichend und lassen den Anschluf
der geplanten Gebdude zu.

FUr die eingeschrénkt befahrbare Wegefldche wird zugunsten
der Anlieger und ggf. auch fir die Ver- und Entsorgungstrédger
ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht eingerichtet.

. Umwelt

8.1 Grinflachen

8.
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inzt 1t. Rats-
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Die nicht Uberbauten Flédchen werden als Gartenfléchen ausge-
bildet; angemessene Fldchen fir Terrassen sind zuléssig.
Es entsteht eine weitgehende Angleichung an das sonstige Umfeld

Natur und Landschaft

Durch die Errichtung einer eingeschrédnkten ErschlieBungsform-
anlage wird der Eingriff in die Natur so gering als mdéglich
gehalten. Die Wegefldchen werden als Vorgdrten gestaltet und
sind bis auf die Hauseingangsbereiche versiegelungsfrei zu
gestalten, ¢

Immissionen

Aufgrund der Verkehrsmengen in den an das Plangebiet grenzenden
Straflenbereich Ba@Ensestr. umtl KampstraBe sind Immissionsschutz-
maBnahmen nicht erforderlich.

Bezlglich der zu erwartenden Immissionssituation an der Génse-
straBBe ist festzustellen, daB es sich aufgrund der értlichen
Situation bei der vorgenannten StraBe um eine SammelstraBe han-
delt, deren Belastung im Verkehrsentwicklungsplan 1991 (S. 92)
aufgefihrt ist.

/4
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Die schalltechnische Beurteilung auf Grundlage des Rd.Erl. des
MS WV vom 21.07.1988 (MBL NW S 1238/SMBL NW S. 2311) zur An-
wendung der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" 5/87 ist
danach von einer stindlichen Verkehrsmenge von Mtgs = 152,58 KFZ
und Mnachts = 29,0 KFZ/h auszugehen. Die am Rande der an der
Gansestrale angrenzenden Mittelungspegel betragen danach
tagsiber = 63,00 dB(A) und nachts = 56,0 dB(A).

Die Orientierungswerte nach DIN 18005 mit tags 50,0 dB(¢
nachts 40,0 dB(A) werden im Tag-/Nachtwert uym 13,0 dB(A
16,0 dB(A) Uberschritten.

A) und
)/

Nach der VDI 2719 - Richtwerte fir die in den Rédumen zulédssiger
Pegel von auBen eindringender Gerdusche fir Aufenthaltsrdume

in Wohnungen - sind korrespondierende Innenpegel von tagsiber
30,0 - 35,0 dB(A) und nachts von 25,0 - 30,0 db(A) anzustreben.

Aus Immissionsschutzgrinden ist danach eine Festsetzung in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufzunehmen, waonach an dem
Mehrfamilienhaus mindestens Fenster und Tiren der Schallschutz-
klasse 2 gemaB der VDI-Richtlinie 2719 mit einem Schalldémm-
wert von>25 dB(A) un ein AuBenwandaufbau und Dachaufbau mit
einem Schalldidmmwert von= 30,0 dB(A) vorzusehen sind.

Als Hinweis zur weiteren Minderung der Larmentwicklung ist
den Bauherrn im Baugenehmigungsverfahren weiter zu empfehlen,
Wohn- und Schlafréume auf den der GinsestraBe abgewandten
Seiten anzuordnen bwz. die vorgenannten Raume mit Schalld&mm-
ldftern zu versehen.

Altlasten

Altlasten/Altablagerungen wadre aufgrund derzeitiger oder
frioherer Nutzung im Plangebiet nicht bekannt.

Nach der vorbereitenden Bauphase, d. h. Abbruch der Gebé#ude
der ehemaligen Weberei Jostmann, ist eine Erstbewertung zur
Gefahrdungsabschdtzung durchgefihrt und aufgrund des Befundes
eine weitere gutachtliche Stellungnahme durch die Soil GmbH &
Co. KG erbracht worden.

Bei der Realisierung des Baugebietes ist danach unter Berlck-
sichtigung der Gutachten nach den MaBgaben des Staatlichen
Umweltamtes Minster und des Amtes fir Umweltschutz des
Kreises Warendorf - Auflagen im Baugenehmigungsverfahren -

zu verfahren.

Bei der Feststellung von Verunreinigungen/Auffdalligkeiten
auBerhalb des Untersuchungsbereiches ist das Ordnungsamt der
Stadt Warendorf und das Amt fir Umweltschutz des Kreises Waren-
dorf umgehend zu unterrichten.

Architekturbiiro Wilfried H. Bitter - Architekt AKNW - Am Holzbach 13 - 48231 Warendor
Telefon 02581 /14 30 - Fax02581/63 36 42 - Autotel. 0171/6 011430 i / 5



LA BITTER]

Spielflédchen
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Im Bereich des Mehrfamilienhauses ist eine kleine Spielfléche
ausgewiesen; diese soll auch fir alle weiteren Bewohner des
Plangebietes zugédnglich sein.

Weiterhin ist in der N&he des Plangebietes, Ecke FeidikstraBe/
Im Winkel auf einem privaten Grundstick ein Spielplatz einge-
richtet, der der Offentlichkeit zugédnglich ist.

Im Bereich der Privatspielfldche kann aus Grinden der Gesund-
heitsfirsorge nur eine Bepflanzung mit ungiftigen Gewéchsen
vorgenommen werden.

"Bodenordnung und Realisierung

1t

Zu der Realisierung der Planung sind BodenordnungsmaBnahmen nur
in einem sehr geringen Umfang erforderlich. Eine Teilfldche des
Flursticks 572 liegt im 8ffentlichen StraBenraum und wird an
die Stadt Ubertragen.

Bodendenkmédler

12

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkméler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verédnderunge
und Verfdrbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) ent-
deckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmdlern ist der Stadt Warendorf und
dem Landschaftsverband Westf.-Lippe, Westfidlisches Museum fUr
Archdologie/Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich anzuzeigen.
und die Entdeckungsstatte mind. 3 Tage in unverdndertem Zustand
zu erhalten (§§ 15 und 26 DSschG).

Flachen

Die Gesamtfléche des Plangebietes umfaBt ca. 4175 gm, bebaut
werden ca. 1.100 gm zzgl. Verkehrsfldchen und Nebenanlagen

Aufgestellt: Minster/Warendorf, den(09.08.1994
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Anlage zur Begrundung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Wohnbebauung "Alte Weberei Jostmann"

Zu 8.3 Tmmissionen

Grundlage der schalltechnischen Beurteilung ist gemdp
Runderlap des MSWV vom 21.07.1988 (MBL NW S. 1238/SMBL NW S.
2311) die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" 5/87.

Entsprechend den Aussagen im Verkehrsentwicklungsplan von
1991 (Netzfall 0/S. 92/Z&hlung von 89) weist der betroffene
Streckenabschnitt GansestraPfe eine Verkehrsmenge in beiden
Richtungen von 210 Kfz/1 h auf.

Die Umrechnung dieser Stundenbelastung auf den durchschnitt-
lichen td&glichen Verkehr (DTV-Wert) ergibt mit dem in Rech-
nung zu setzenden Faktor 11 eine Gesamtbelastung von 2.310
Kfz/24 h. '

Unter BeruUcksichtigung einer 10 %igen Verkehrszunahme bis
heute (jéhrlich ca. 2 %) sind danach 2.541 Kfz/24 h zugrunde
zulegen.

Nach Tabelle 4. der DIN 18005 zeichnen sich folgende stind-
liche Verkehrsmengen ab:

M tags = 0,06 x 2.541

: 152,5 Kfz/h
M nachts = 0,011 x 2.541

28,0 Kfz/h,

Nach Bild 3 der DIN 18005 ergeben sich bei einem jeweiligen
LKW-Anteil wvon anndhernd 5 % resultierende Mittelungspegel
von tagsUber Lm (25) = 60,2 dB(A) und von nachts von Lm (25)
= 53,2 dB(A).

Unter Berucksichtigung der freien Schallausbreitung, der zu-
lassigen HO6chstgeschwindigkeit von 50 km/h und einem verrin-
gerten Abstand auf Lm ( 7/8) sind nach Punkt 4 Bild 4. und
Punkt 6 Bild 19. der DIN 18005 Korrekturfaktoren mit minus
3,8 dB(A) und plus 6,6 dB(A) in Ansatz zu bringen.

Die an der GénsestraPBe am Rand der angrenzenden Uberbaubaren
Grundsticksflache sich ergebenen resultierenden Mittelungs-
pegel betragen danach tagsiber = 63,00 dB(A) und nachts =
56,0 dB(A). ’
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B VERKEHRSKONZEPT n VEP Warendorf

Abb. 45 Netzfall O, Belastungen Freckenhorst
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