Entwurfsbegrindung:

zum Bebauungsplan 3.15 der Stadt Warendorf fUr das Gebiet
"Heckenweg" in Freckenhorst gem&B § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
(BauGB)

1. Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Frecken-
horst und umfaPt den Bereich der Bebauung am Heckenweg
bis hin zur Génsestrafe und Industriestrape.

AnlaPB zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die noch
nicht endglltig ausgebaute o&ffentliche Verkehrsflé&che
des Heckenweges und die in diesem Zusammenhang beab-
sichtigte rechtsverbindliche Absicherung der fur die

Erschliefung dieses Bereiches bendtigten &ffentlichen
Verkehrsflachen.

Desweiteren soll die . Bebauung stdlich des Heckenweges
geschlossen werden.

Erméglicht wird dies durch die Neuanlage des Friedhofes
an der Gansestrafe, wodurch die nérdliche Erweiterungs-
flache des Friedhofes an der Westernfelder Strafe ent-
fallen kann.

Im vorgenannten Sinne Wird daher der Fl&chennutzungs-
plan durch eine 31. Anderung im Parallelverfahren
angepapt.

2. Lage
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Freckenhorst.
Grenzbeschreibung:
Im Norden (von Westen nach Osten)

Flur 11, Nordgrenzen Flurstlicke 133, 385, 458, 251, 50,
407, 447, 473 und 472.

Im Osten (von Norden nach Suden)
Ostgrenzen Flurstlcke 472, 197, 444, 404, 405, 478, 479
und 241.

Im SUden (von Osten nach Westen)

Sldgrenzen Flurstlicke 241, 37, 482, 481, 476, in
Verlangerung bis auf die Ostseite Flurstick 464 (dabei
das Flurstick 428 durchquerend), Ostgrenzen Flurstlicke
464 und 465, SlUdgrenze Flurstlick 465 und 468, West- und
Sudgrenze Flurstiick 247.

Im Westen (von Suden nach Norden) .

Westgrenzen Flurstlicke 247, 272, 250, 205, 199, Nord-
grenze Flurstiuck 199 bis Sldwestecke 133, Westgrenze
Flurstick 133 bis zum Ausgangspunkt.




stadtebauliches Konzept

Das Gebiet profitiert vor allem von seiner zentralen
Lage zum Ortskern (Stiftsmarkt), die dennoch als sehr
ruhig zu bezeichnen ist, da der Heckenweg als Sackgasse
nur den Anliegerverkehr aufnimmt. Uber zwel Stiegen zur
GansestraPfe bzw. zur BrlckenstraBe wird fir FuPgénger
und Radfahrer dieser Bereich zusdtzlich aufgeschlossen.
Insbesondere die noch private Stiege vom Heckenweg zur
GansestraPe, die wesentlich zur fuPBl&ufigen Erschlie-
Bung beitrégt, soll 6ffentlich und damit als Wegever-
bindung gesichert werden. Der nicht mehr bendtigte Teil
der StichstraPBe Richtung Industriestrafe soll entfallen
und den Baugebieten zugeschlagen werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll auperdem
der Anreiz geschaffen werden, bisher noch brachlie-
gende, flr die Wohnnutzung noch nicht beanspruchte
Grundsticke zu bebauen, um den Druck der Wohnbebauung
auf neu 2zu erschliefende Baugebiete zu mildern. Die
stadtebaulich unbefriedigende Situation der Baullicken
soll geldést und wirtschaftliche Nutzung der Erschlie-
Bungsanlagen erreicht werden.

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Bel dem Plangebiet handelt es sich um einen Uberwiegend
bebauten Bereich.

Anhand der vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen
wurden die Festsetzungen hinsichtlich der ‘einzelnen
Baugebiete - allgemeine :Wohngebiete (WA) und reine
Wohngebiete (WR) - getroffen.

" Desweiteren sollen die nach §§ 3 und 4 Baunutzungsver-

ordnung in den Baugebieten aufgeflihrten Ausnahmen nlcht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

MaB der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung des Ortsbildes in der Umgebung
wird an der Ganse- und Industriestrafe eine maximale
bzw. 2zwingende 2-geschossige Bebauung und am Heckenweg
eine maximale 2-geschossige Bebauung festgesetzt. Um
die Hbhenentwicklung gegenlber den Bestandsgebduden im
Plangebiet bzw. in der Nachbarschaft vergleichbar zu
halten, wird zus&tzlich die Firsthdéhe begrenzt.
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Bauweise

Die Bauwelse orientiert sich an der baulich vorhandenen
Struktur, danach ist im Plangebiet ausschlieflich
eine offene Bauweise mit Einzel- wund Doppelhdusern
vorgesehen.

Um einer verdichteten Bebauung entgegen zu wirken, wird
zudem in den WA- und WR-Gebieten am Heckenweg die Zahl
der Wohnungen je Geb&ude auf 2 begrenzt. Die letztere
Festsetzung bewirkt unter anderem auch, dapf die fur die
Erschliefung der Baugrundsticke erforderlichen &ffent-
lichen Verkehrsfl&chen auf ein Minimum begrenzt werden
kénnen.

Gestalterische Festsetzungen

In den Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzun-
gen im Sinne des § 81 Abs. 4 Bauordnung NW einbezogen.

Diese sind geeignet, die Eigentumsrechte und die Bau-
freiheit des Bauherrn im Einzelfall einzuschrénken. Sie
werden jedoch im éffentlichen Interesse aufgestellt, um
ein verunstaltetes stddtebauliches Gesamterscheinungs-
bild zu vermeiden.

Im einzelnen bedeutet dies, daP bei Doppelhdusern die
Gebdudehdhen, Firstrichtungen und Dachneigungen und die
AuPenfassade bezlglich des Materials aneinander ange-
glichen werden mussen.

Drempel Uber 0,75 m Hdhe, gemessen von der Oberkante
Rohdecke bis Oberkante Sparren in der AuPenflucht, sind
nur im zurlckgestaffelten Baukdrperbereichen zuléssig.

Zur Wahrung einer ausgewogenen Dachlandschaft mlssen
auBerdem Dachaufbauten bzw. Dacheinschnitte einen
Abstand wvon 1,25 m von den Giebelseiten einhalten.
Die Lé&nge der Dachaufbauten bzw. Einschnitte darf
dabei 50 % der Traufenbreite nicht Uberschreiten. Bei
Uberschreitung einer L&nge von 3,00 m ist untereinander
mindestens ein Abstand von 1,25 m einzuhalten.

Die Dachform beschrénkt sich gebietsweise auf Sattelda-
cher, Sattel- und Walmd&cher bzw. Flachdacher und Sat-
teld&cher mit unterschiedlichen Dachneigungsbereichen
bis maximal 55°.

Vorgdrten sind bis auf die Fl&che der Garagenzufahrten,
Stellplatze und Hauseingangsbereiche gdrtnerisch - ver-
siegelungsfrei - zu gestalten.
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Erschliefung

' Die dufere Erschliefung des Plangebietes erfolgt

Uber die Génsestrafe und in der weiteren Uberdrtli-
chen Anbindung Uber den vorhandenen StraBenzug der
Bruckenstrafe.

Die vorhandene und noch auszubauende innere Erschlie-
Bung ist darauf abgestellt, insbesonders den ruhenden
Verkehr auf den Baugrundstlicken selbst zu plazieren. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden daher keine
O6ffentlichen Parkfldchen ausgewiesen.

Staddtebauliche Daten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Fl&achen:

1. Bauflachen/allgemeine Wohngebiete
1.1 WA bebaut 15.835 gm
1.2 WA geplant = —=———-
2. Bauflachen/reine Wohngebiete
2.1 WR bebaut 2.100 gm
2.2 WR geplant 3.610 gm
3. Grunfléche
Zweckbestimmung Spielplatz 575 qm
4, Erschliefungsfléchen
6ffentliche Verkehrsfléchen
4.1 vorhanden 1.695 gm
4.2 geplant 305 gm
Gesamtfldche des Plangebietes = 24.120 gm

Immissionssituation

Verkehr

Grundlage der schalltechnischen Beurteilung ist gemap
Runderlaf 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
der Stadt Warendorf von 1991 (S. 40) weist der betrof-
fene Teilabschnitt auf der BrickenstraPe eine Verkehrs--
menge in beiden Richtungen von 405 Kfz/1lh auf.



Die Umrechnung dieser Stundenbelastung auf den durch-
schnittlichen té&glichen Verkehr (DTV-Wert) ergibt mit
dem in Rechnung zu setzenen Faktor 11 eine Gesamtbela-
stung von 4.455 Kfz/24h.

Unter BerUcksichtigung einer 20 % Verkehrszunahme bis
2000 (j&hrlich ca. 2 %) sind danach 5346 Kfz/24h zu-
grunde zu legen. :

Nach Tabelle 4. der DIN 18005 zeichnen sich folgende
stundlichen Verkehrsstdrken ab:

M tags = 0,06 x 4455
M nachts = 0,008 x 4455

267,3 Kfz/h’
38,6 Kfz/h

Nach Bild 3 der DIN 18005 und einem jeweiligen LKW-An-
teil wvon anndhernd 10 % ergeben sich resultierende
Mittelungspegel tagsliber von Lm (25) = 64,1 dB(A) und
nachts Lm (25) = 55,3 dB(A).

Unter weiterer Berlcksichtigung einer freien Schallaus-
breitung, der zuldssigen Hd6chstgeschwindigkeit wvon 50
km/h und einem erweiterten Abstand auf Lm (= 60) sind
nach Bild 4 und 19 der DIN 18005 Korrekturfaktoren
mit minus 4,1 dB(A) und minus 5,0 dB(A) in Ansatz zu
bringen.

Der 2zu berlUcksichtigende Mittelungspegel bezogen auf
die der BruUckenstraPBe zugewandten Baugrenzen der allge-
meinen Wohngebiete Dbetrdgt danach tagslber Lm (= 60) =
55,0 dB(A) und nachts Lm (= 60) = 46,2 dB(A).

Die Orientierungswerte nach DIN 18005 mit tags 55,0
dB(A) wund nachts 45,0/40,0 dB(A) werden am Rande der
Uberbaubaren Grundsticksflachen der allgemeinen Wohnge-
biete, die der BrlckenstraBe direkt 2zugeordnet sind,
nur im Nachtwert um 6,2 dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der vorgegebenen &rtlichen Situation ist
eine Einhaltung der Orientierungswerte mittels aktiver
Schallschutzmafnahmen nicht wlnschenswert. Der angemes-
sene Schutz vor Verkehrslarm ist demnach Uber passive
SchallschutzmaPnahmen zu erreichen.

Nach der VDI 2719 - Richtwerte flr die in den R&umen
zulassigen Pegel von Aufen eindringender Gerdusche fur
Aufenthaltsrdume in Wohnungen - sind korrespondierende
Innenpegel von tagsuber 30,0 - 35,0 dB(A) und nachts
von 25,0 - 30,0 dB(A) anzustreben.

Demzufolge werden gemdB § 9 Abs. 1 Ziffer 24 des BauGB
im Bebauungsplan diejenigen Flachen festgesetzt, in de-
nen besondere passive bauliche Vorkehrungen zum Schutz
vor Verkehrslarm zu treffen sind. Mit dem Hinweis zur
Larmvorsorge werden den Bauherren darlber hinaus Map-
nahmen zur weiteren Larmminderung empfohlen.
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Belange von Natur und Haushalt

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes werden Umwelt-
belange berthrt, die sich insbesondere auf die Versie-
gelung von noch nicht bebauten Flachen auswirken.

Im welteren Rahmen ist die Vegetation mit in die Be-
trachtungsweise eingeschlossen worden.

Danach kénnen die Eingriffe durch nachstehend aufge-
fihrte MaPnahmen gemildert bzw. ausgeglichen werden.

- Die Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten und rei-
nen Wohngebieten und die Begrenzung der Art zu zulés--
sigen Nutzungen ergeben in Verbindung mit den Fest-
setzungen der Grundfldchenzahl unterhalb des nach der
Baunutzungsverordnung maximal zuldssigen von Hundert-
satzes einen relativ niedrigen Versiegelungsgrad.

- Durch die weitere Aufnahme einer Festsetzung zur
Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Geb&aude, in
dem unter anderem zur Bebauung mit weiteren Wohnge-
bduden vorgesehenen Bereich am Heckenweg, wird die
Versiegelung durch Stellplatze/Garagen tendenziell
niedrig gehalten.

- Aus Okologisch/hydraulischer Sicht einer nachteiligen
Belastung der Gewdsser wird den Bauherren im Bauge-
nehmigungsverfahren empfohlen, die FlAchenversiege-
lung auf ein MindestmaPf zu begrenzen und auf eine
Versickerung von Niederschlagswasser und selne Ver-
wendung als Brauchwasser hinzuwirken.

- Der Gehélzbestand wird als Mafnahme 2zum Schutz und
zur Pflege der Landschaft im Bebauungsplan mit aufge-
nommen. Die am Rande des slUdlichen Plangebietes gele-
genen Garten sollen zur freien Grunflache hin durch
heimische Laubgehdlze, und ggfs. in derartige Begri-
nungen eingebundene Maschendrahtzdune, eingefriedigt
werden.

Ver- und Entsorgung

Wasser- und Abwasser

Die zentrale Wasserversorgung und 6ffentliche Abwasser-
beseitigung erfolgt Uber die bereits bestehenden bzw.
erganzend zu verlegenden Einrichtungen.

Die ordnungsgemafe Abwasserbeseitigung wird dabei
auf der Grundlage wasserrechtlich genehmigter Plé&ne
sichergestellt.
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Dartber hinaus wird aus 6kologischer Sicht die Speiche-
rung und/oder Versickerung bzw. Wiedernutzung relativ
gering belasteter Niederschlagswasser von Dach- und
Terrassenflachen empfohlen.

Mit dieser Festsetzung und Empfehlung zur Nutzung des
Niederschlagswassers wird im wesentlichen das Ziel
einer Ruckfihrung ins Grundwasser bzw. hochwertiges
Trinkwasser zu sparen verfolgt.

Elektrizitdt und Gas

Zustdndig sind die Vereinigten Elektrizit&tswerke West-
falen AG. Die Versorgung des Plangebietes ist durch das
bestehende bzw. noch erganzend zu verlegende Leitungs-
netz gewdhrleistet.

Millbeseitigung

Feste Abfallstoffe werden gemdaPp § 4 Abfallbeseitigungs-
gesetz NRW zentral gesammelt und der daflr vorgesehenen
Deponie zugefihrt.

Durchfuhrung der Planung und Kosten

Die 6ffentliche Verkehrsfldche des Heckenweges ist bis
auf einer Restfldche an der Wegeverbindung zur Ganse-
straPe bereits erstellt,

Die erforderlichen Mittel flUr den Restausbau schlisseln
sich wie folgt auf:

Offentliche Verkehrsflache

Grunderwerb 7.500,00 DM
Herstellungskosten Strafe 26.000,00 DM
Herstellungskosten Wegeverbindung

(wassergebundender Decke) 4.000,00 DM
Strafenbeleuchtung 3.000,00 DM
Gesamtkosten : 40.500,00 DM

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel im Haus-
haltsplan kann angenommen werden. Der Stadt Warendorf
entstehen mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes
keine wesentlichen Folgelasten.
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Sonstiges

Fir den Planbereich sind keine Verdachtsflachen
im Altlastenkataster des Kreises Warendorf (Stand:
01.03.1991) zu verzeichnen. Der Stadt Warendorf sind
keine Uber den Stand vom 01.03.1991 hinausgehenden Er-
kenntnisse zur Altlastenthematik bekannt.

Die durch den Bebauungsplan notwendigen bodenordnenden
Mapfnahmen sollen auf privater Basis durchgefihrt
werden.

Die Stadt strebt an, die noch auszubauende O6ffentliche
Verkehrsflache (Wegeverbindung zur Gansestrafe) 2zu
erwerben.

Warendorf, den 16.12.1993

Stadt Warendorf
Der Stadtdirektor
Im Auftrage
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(Stuke)
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