Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 3.25 der Stadt Warendorf fiir das Gebiet ,,Zwischen
GénsestraBe und FeidiekstraBe“

1. Anlass der Planaufstellung

Bereits seit Aufstellung des Flachennutzungsplanes 1980 ist der Bereich ,Zwischen Géanse-
strale und FeidiekstraRe* gréRtenteils als geplante Wohnbaufldchenerweiterung abgesi-
chert.

Mit Verwirklichung und baulicher Umsetzung der Baugebiete ,Feidiek I“ und ,Sudlich der
Berliner Stralle” ist die Wohnbauflachenbereitstellung im Ortsteil Freckenhorst zur Zeit nahe-
zu erschopft.

Mit der Ausweisung von Wohnbaufldchen wird der Nachfrage nach baureifen Grundstiicken
nachgekommen.

Fir die Wohnbauflachenerweiterung an dieser Stelle spricht insbesondere die Lagegunst in
Bezug auf die Nahe zum Stadtteil Warendorf.

Der Rat der Stadt hat am 10.10.2002 hierzu die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3.25
fur das Gebiet ,Zwischen Génsestrae und Feidiekstrae" sowie die 85. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes beschlossen.

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden (von Westen nach Osten)

Gemarkung Freckenhorst, Flur 21 Nordseitenflurstiicke 45, 46, 47 und 48, in Flur 1 Nordsei-
tenflurstiicke 4 und 349.

Im Osten (von Norden nach Siiden)

3 m Westseite Flurstiick 295, im Bereich der Flurstiicke 295 und 320 den Linienverlauf des
geplanten Kreisverkehrs mit einem Radius von r = 13 m folgend bis auf die Westseite Flur-
stlck 295, Westseite Flurstiick 295 bis Studoste Flurstiick 349, annshernd rechtwinklig nach
Westen Sudseite Flurstlick 349, in Flur 2 anndhernd rechtwinklig nach Stiden Ostseite Flur-
stuck 590.

Im Stden (von Osten nach Westen)

Ost- und Sudseite Flurstiick 640, 10 m Sudseite Flurstiick 422, nach Stiden abknickend Ost-
seite Flurstiick 639, in Verlangerung 7 m Ostseite Flurstiick 638, in Flur 11 Westseiten-
flursticke 438 und 437, 41 m rechtwinkelig Richtung Westen bis auf Nordgrenze Flurstiick
455, Nordgrenze Flurstiick 455 bis Nordwestecke Flurstiick 173, Nordseite Flurstick 173.

Im Westen (von Siiden nach Norden)

Westseite Flurstiick 188, in Flur 21 Richtung Westen 66 Meter Siidseite Flurstiick 44, 55 m
rechtwinklig nach Norden abknickend in das Flurstiick 44, 88 m anndhernd nach Nordwes-
ten, anndhernd rechtwinklig 70 m Richtung Osten auf Ostseite Flurstiick 44, Westseite Flur-
stlick 45 bis zum Ausgangspunkt (Nordwestecke Flurstick 45).
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1.2  Ubergeordnete Vorhaben

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 1998) Teilabschnitt MUnsterland ist das Gebiet ,Zwischen
GéansestralRe und Feidiekstralle* als Wohnsiedlungsbereich dargestellt.

1.3  Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der rechtsverbindliche FNP weist im betroffenen Bereich zwischen Génsestralle Strale und
Feidiekstralle eine geplante Wohnbauflache mit Kennzeichnung einer baulichen Einrichtung
far den Gemeinbedarf — Kindergarten — sowie eine Flache fur die Landwirtschaft aus.

Eine Notwendigkeit zur Anderung des Flachennutzungsplanes u. a. mit dem Inhalt der Um-
wandlung einer Flache fur die Landwirtschaft in Wohnbauflache und Anderung des Zeichens
Kindergartens® in ,Spielplatz' sowie Ausweisung einer Grunflache u. a. mit Angabe der Nut-
zungsart als Bolzplatz liegt danach vor.

Entsprechend der Darstellung der Flachennutzungsplaninderung und voraussichtlichen Ge-
nehmigung durch die Bezirksregierung Miinster wird der Bebauungsplan gemaR § 8 Abs. 2
BauGB kinftig als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.

2.0 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die zwischen der Génsestrale und Feidiekstrale gelegenen Flachen werden gemaR § 4
Baunutzungsverordnung als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die ausnahmsweise Zulassigkeit entsprechend § 4 Abs. 3 Ziffer 1 — 3 (Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiirr Verwaltungen)
sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Von der Méglichkeit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden im Plan-
gebiet soll Gebrauch gemacht werden, damit das stadtebauliche Ziel einer einheitlichen
Struktur in Bezug auf die Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern erreicht werden kann.
Entsprechend hierzu erfolgt die Dimensionierung und Gestaltung der &ffentlichen Verkehrs-
flachen.

3.0 MaR der baulichen Nutzung
3.1 Grundfldchenzahl (GRZ), Zahl der Vollgeschosse, Héhe bauliche Anlagen

Den Planzielen entsprechend wird, bezogen auf das Baugebiet, die Obergrenze des MaRes
der baulichen Nutzung gemé&R § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und fiir die allge-
meinen Wohngebiete (WA) mit einer GRZ von 0,4 voll ausgeschépft.

Bei der Festsetzung einer GRZ von 0,4 kann davon ausgegangen werden, dass die Errich-
tung eines Wohngeb&dudes mit héchstens 2 Wohnungen bei durchschnittlicher Anforderung
auf einem Grundstuick von etwa 400 m? erfolgen kann.

In Verbindung mit der Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB mit | bzw. Il in den WA-
Gebieten sowie der max. zuldssigen Hohe baulicher Anlagen (Festsetzung von First- und
Traufhéhe) im Verhéltnis zur Hohenlage der fur das jeweilige Baugrundstiick maRgeblichen
anbaufahigen offentlichen. Verkehrsflache in der StraBenmitte wird das maRgebliche Orts
und Landschaftsbild mit bestimmt.
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3.2 Bauweise

In den WA-Gebieten wird die Bauweise auf Einzel- und Doppelhiuser beschrénkt, um das
stadtebauliche Ziel einer aufgelockerten Bebauung zu erreichen.

In Verbindung u. a. mit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Geb&auden wird den
Wohnbedurfnissen nach der Wohnform eines herkémmlichen Einfamilienhau-
ses/Doppelhauses entsprochen bzw. auch eine baulich integrierbare Wohnungseigentum-
entwicklung ermdglicht.

3.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Baustreifen
mit einer Tiefe von ca. 15,0 m belassen den Bauherren und Architekten einen ausreichenden
Spielraum zur individuellen Ausformung der stadtebaulichen Zielvorstellung.

4.0 Gestalterische Festsetzungen

Auf die Festsetzung gestalterischer Festsetzungen wie Dachform, Dachneigung wird weitge-
hend verzichtet, da mit der Festsetzung einer maximalen First- und Traufhéhe ein gréRerer
Spielraum zur Umsetzung eines méglichen Dachausbaus freigehalten werden kann.

Begrenzt werden soll die maximale Lange von Dachgauben und Dacheinschnitten je Gebau-
de. Doppelhduser (und Hausgruppen) sollen mit einheitlicher Dachform, Dachneigung und
Dachdeckung und die AuBenwande in Material und Farbgebung gleich gestaltet werden.

Fur Vorgarten wird eine gértnerisch-versiegelungsfreie-Gestaltung gefordert.

5.0 ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Gansestrae und Feidiekstrale und deren Weiterfuhrung tber
die Brucken/MerveldtstraRe an das 6rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz L 793/L 547 ange-
schlossen.

Die innere ErschlieBung erfolgt Uber die einer SammelstraRe zugeordneten Schleifen- und
StichstraRen. Der Einmiindungsbereich der ErschlieBungsstrale des neuen Baugebietes in
den Knotenpunkt FeidiekstraRe/Bodelschwinghstralle soll als Kreisverkehr ausgebaut wer-
den.

Um das neue Wohngebiet nicht mit gebietsfremdem Kraftfahrzeugverkehr zu belasten und
um niedrige Geschwindigkeiten des gebietsbezogenen Kraftfahrzeugverkehrs zu erreichen,
wird eine direkte geradlinige Verbindung zu den &uReren Anschiusspunkten vermieden.

Das Wohngebiet in Randlage des Ortsteils Freckenhorst erlaubt wegen der insgesamt gerin-
gen verkehrlichen Anspriiche eine sparsame ErschlieBung bei iberwiegender Anwendung
des Entwurfsgrundsatzes einer Mischung der Verkehrsarten.

Die Stra3enbreiten betragen 4,5 m bis 10,5 m.

Die kurzen Stichstrallen erhalten am Ende keine Wendeanlagen.

Die notwendigen Stellplatze bzw. Garagen sind auf den einzelnen Baugrundstiicken inner-

halb der Uberbaubaren Fl&chen zu errichten, um im riickwartigen Bereich der Baugrundsti-
cke eine ausreichende Wohnruhe zu gewéhrleisten. Um einer Verlagerung des privaten
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Stellplatzbedarfs in dem 6ffentlichen Verkehrsraum entgegenzuwirken, wird tUber eine Fest-
setzung 2 Stellplatze je Wohnung auf dem Baugrundstiick gefordert.

Bei der Umsetzung der ErschlieBung des Baugebietes wird gemaR der Empfehlung fur die -
Anlage von ErschlieBungsstralen (EAE 85/95) angestrebt, im offentlichen StralRenraum
mindestens eine Parkmdglichkeit fur etwa 4 Wohnungen bereitzustellen.

Insgesamt erméglichen die MaBnahmen danach eine flachensparende und kostenglinstige
Gestaltung und ErschlieBung.

6.0 Umweltschutz
6.1 Altlasten

Das Kataster des Kreises Warendorf tber Altlasten/Altlastenverdachtsflachen weist in Bezug
auf das Plangebiet keine Eintragungen auf. Der Stadt liegen keine dariiber hinausgehenden
Erkenntnisse zur Altlastenthematik vor.

6.2 Gewerbe

Stdostlich des Plangebietes Ecke Merveldtstrale/FeidiekstraRe liegt der Webereibetrieb
,Breede®. Die von diesem Betrieb ausgehenden und auf die angrenzende Wohnbebauung
einwirkenden Immissionen wurden durch eine Schalltechnische Untersuchung vom
31.07.2002 vom Ingenieurburo Dr. Ing. Klaus Beckenbauer ermittelt und Bestandteil der Be-
grindung.

Danach werden in Bezug auf das neue Wohngebiet die Immissionsrichtwerte It. TA-L&rm fur
allgemeine Wohngebiete (WA) mit tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) nicht liberschritten.

Der am Ostrand des Plangebietes vorhandene Larmschutzwall (westlich der Firma Breede)
wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

6.3 Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Gansestralle und FeidiekstraRe an das értliche Verkehrsnetz
angeschlossen.

Die zukinftige Bedeutung der Feidiekstralle wird im starken Mafe von den Verénderungen
des Hauptverkehrsnetzes im Stadtteil Freckenhorst und Warendorf abhéngen. Da diese Ver-
anderungen derzeit noch nicht definitiv bekannt sind, wird fur die schalltechnische Beurtei-
lung der unglinstige Fall angenommen. Dies ist ein Ausbau der FeidiekstralRe und der Wa-
terstroate als innerstéadtische Verbindungsstrale mit Anschluss an die Westumgehung Fre-
ckenhorst.

Entsprechende Aussagen sind hierzu im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Warendorf von
1991 enthalten.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden die maRgeblichen Gerauschimmissi-
onen berechnet. Die Untersuchung (siehe Anlage) ergab, dass, bezogen auf einen Baustrei-
fen an der FeidiekstraRRe, die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht tberschritten werden.

Auf Grund der vorgegebenen &rtlichen Situation ist eine Einhaltung der Orientierungswerte
mittels aktiver Malnahmen, da stédtebaulich nicht vertretbar, nicht durchfiihrbar. Der ange-
messene Schutz vor Verkehrslarm ist Gber passive SchallschutzmalRnahmen zu erreichen
(siehe Festsetzung im Bebauungsplan).
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7.0 Infrastrukturelle Versorgung

Die notwendige Versorgung der kunftigen Bevélkerung mit Gltern und Dienstleistungen ist in
angemessener Entfernung, insbesondere im Kernbereich um den Stiftsmarkt gewéhrleistet.

Der Penny-Markt und die Edeka-Markte an der Everswinkeler Strale und Dreesstrae in
einer Entfernung von ca. 1,0 km erméglichen eine Grundversorgung mit Giitern des tagli-
chen Bedarfs.

7.1 Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur

Die zentrale Wasserversorgung und 6ffentliche Abwasserbeseltlgung erfolgt Uber bereits
bestehende und ggf. erganzend zu verlegende Einrichtungen.

Die ordnungsgeméaRe Abwasserbeseitigung wird dabei auf der Grundlage wasserrechtlich
genehmigter Plane sichergestelit.

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Niederschlagswasser von Gebauden und befes-
tigten Flachen ist in den Regenwasserkanal einzuleiten. Das Niederschlagswasser wird tiber
eine offene Rickhaltung in der westlich am Plangebietsrand gelegenen Griinflache gepuffert.

Aus 6kologischer Sicht wird die Speicherung und Wiedernutzung schwach belasteten Nie-
derschlagswassers von Dachflachen empfohlen. Mit dieser Empfehlung zur Nutzung des
Niederschlagswassers wird im Wesentlichen das Ziel des Sparens hochwertigen Trinkwas-
sers verfolgt.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Warendorf in der
jeweils gultigen Fassung.

Der vorhandene Wertstoff-Sammelplatz wird in der Grinfliche westlich der Feidiekstralke
festgesetzt.

Am Anfang von StichstraRen (ohne Wendeanlagen) mit mehr als drei dargestellten Bau-
grundsticken wird eine Mullbehaltersammelstelle im 6ffentlichen Verkehrsraum nachrichtlich
ausgewiesen. Die Anlage dient ausschlielich den Anliegern der Stichstrae zur Entsorgung.
Im Zuge der Ausfilhrungsplanung der Verkehrsflachen wird der Standort konkretisiert.

Far die Versorgung mit Strom und Gas sind die entsprechenden Energieversorgungsunter-
nehmen zustandig. Die Versorgung des Plangebietes kann durch das bestehende und er-
ganzend zu verlegende Leitungsnetz gewahrleistet werden.

Die Telekommunikationsinfrastruktur wird durch Anschluss an das vorhandene Netz gewahr-
leistet.

8. Griinordnung, Griinflachen, Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses

8.1 Griinordnung

In der Umweltvertraglichkeitsstudie / dem Umweltbericht sind Einzelziele und MaRnahmen
dargelegt, die ihren Niederschlag in der Umsetzung des Bebauungsplans finden. U. a. soll
der auf der Nord- und Westseite in der Grunflache und entlang der angrenzenden Bau-

grundstlcke gefilhrte Wartungs- und Unterhaltungsstreifen fur die Flachen der Regenriick-
haltung in der Grunflache als FuB- und Radweg ausgebaut werden.
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8.2 Griinflachen

Die zwischen der Génsestra’e und Feidiekstrale bestehende fuB- und radldufige Wegever- -
bindung in der Grunflache wird erhalten. Gleiches gilt fur den Griinzug langs des Gewassers
Il. Ordnung Nr. 9403.

Eine Erganzung der Grinflachen zur Aufnahme von Flachen fur die Regenriickhaltung und
eines Bolzplatzes auRerhalb des Plangebietes findet an der Westgrenze des Baugebietes
statt. Die Flachen fur die Regenrickhaltung in der Grunflache dienen dem neuen Baugebiet
und den angrenzend bebauten Gebieten 6stlich der FeidiekstraRe.

Die Festsetzung eines Spielplatzes mit einer Nettoflache von ca. 600 m? dient der Deckung
des Bedarfs des neuen Wohngebietes; der auRerhalb des Plangebietes geplante Bolzplatz
darlber hinaus auch den angrenzend vorhandenen Wohngebieten.

8.3  Flache fiir die Regelung des Wasserabflusses

Im Bereich der Nordgrenze des Plangebietes verlauft das Gewasser Il. Ordnung Nr. 9403.
Das Gewasser bleibt bis auf weiteres erhalten und soll auf der Stidseite naturnah ausgebaut
werden.

Die Gewasserunterhaltung wird durch einen 3,0 m breiten Wartungs- und Unterhaltungsstrei-
fen auf der Sudseite des Gewéssers in der 6ffentlichen Grinfliche gesichert.

9. Denkmalschutz

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden im Plangebiet sind die Belange des Denkmal-
schutzes zu beachten. Sonstige Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

10. Umweltbericht

Aligemein gilt, dass die Inanspruchnahme weiteren Freiraumes fir Wohnbauflachen als
wichtiges Stadtentwicklungsziel angesehen wird, um ausreichenden Wohnraum zu schaffen.

Bei dem entstehenden Eingriff in die Umwelt sind u. a. naturgeméRe Beeintrachtigungen
nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu minimieren bzw. auszugleichen.

Die einzelnen Malinahmen sowie die Bilanzierung der Eingriffe bzw. der AusgleichsmaR-
nahmen werden als Teil des Umweltberichtes aufgefiihrt.

Die erforderlichen Ersatzmanahmen auBerhalb des Plangebietes werden im Rahmen des
Flachenpools ,Gronhorst I* auf einer stadtischen Flache in der Gemarkung Freckenhorst,
Flur 18, Flurstick 110 realisiert. Der Flachenpool umfasst eine Flache von 25.000 m2. Durch
Realisierung des Gesamtkonzeptes — Umnutzung von intensiv genutzter Ackerflache (0,3
WE) in naturnahen Wald bzw. Griinlandbiotop mit Kleingewéssern (1,3 WE) — wird der Be-
reich 6kologisch um 1,0 WE/m? aufgewertet. Es steht eine Restfliche von 4.167 m? zur Ver-
figung, auf der somit ein ékologischer Wertzuwachs von 4.167 WE erreicht wird. Diese Fla-
che wird dem B-Plan Nr. 3.25 ,Zwischen Gansestrae und Feidiekstrae* zugeordnet. Damit
werden die mit dem B-Plan Nr. 3.25 verbundenen erheblichen umweltrelevanten Wirkungen
angemessen kompensiert.

Die Uberarbeitete Umweltvertraglichkeitsstudie vom Mai 2003 des Biro WWK wird Bestand-

teil der Begriindung. Die Uberarbeitete nichttechnische Zusammenfassung des Umweltbe-
richtes vom Mai 2003 ist der Anlage zu entnehmen. :
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11. Umsetzung/Realisierung

Der Bebauungsplan stelit die Grundlage fir Einzelmanahmen gegeniiber mdglichen Betrof-
fenen dar. Die jeweiligen Eigentimer der vom Bebauungsplan erfassten Grundstiicke bzw.
deren Nutzungsberechtigte haben sich danach den Bestimmungen des Bebauungsplanes
gemal der Sozialbindung des Eigentums im Interesse des Gemeinwohis unterzuordnen,
ungeachtet etwaiger Entschadigungsanspriiche nach §§ 39 ff. BauGB.

Sollten sich nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes im Rahmen der Durchfiihrung wider
Erwarten unzumutbare Héarten ergeben, muss ggf. ein Sozialplan aufgestellt werden, der auf
die konkreten Verhaltnisse eingeht.

Mit der Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumsténdé der bisher im Umfeld
wohnenden und kinftig wohnenden Menschen zu erwarten.

Ggf. mit den beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes verbundene Umstrukturie-
rungen im wirtschaftlichen und sozialen Bereich von Grundeigentimern sollen im Zuge des
weiteren Verfahrens einvernehmlich geregelt werden.

Die Stadt ist Grundeigentimer von Flachen innerhalb des Plangebietes. Fir das Plangebiet
wird eine Umlegung gemaR § 45 ff BauGB durchgefiihrt.

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens soll mit der Realisierung der BaumaRnahmen
begonnen werden.

12. Durchfiihrungskosten (geschétzt ohne Grunderwerb- und Vermessungskosten)

- Offentliche Verkehrflachen einschlieBlich ‘
Oberflachenentwésserung und Beleuchtung ca. 1.068.525,00 €

- offentliche Grinflachen : ca. 66.286,00 €
- Kanalbau und Regenriickhaltung ca. 1.060.000,00 €
- Ausgleichsmallnahme (auRerhalb des Plangebietes) ca. 20.835,00 €

Seitens der Stadt ist beabsichtigt, mit den Grundeigentimern und einem ErschlieRungstrager
einen stadtebaulichen Vertrag abzuschlieBen, in welchem u. a. die ErschlieBungskosten so-
wie Kosten des kologischen Ausgleichs geregelt werden sollen. Dadurch soll die Finanzie-
rung aus dem stadt. Haushalt vermieden werden.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel im Haushaltsplan der Stadtwerke kann im Rah-
men der Finanzplanung angenommen werden. Insgesamt entstehen mit der Verwirklichung
des Bebauungsplanes die Ublichen Folgelasten zum Unterhalt der éffentlichen Infrastruktur
und der &kologischen Ausgleichsflachen.

13. Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende ca.-Flachen:

1 allgemeine Wohngebiete 6,7 ha 58,3 %
2. Offentliche Verkehrsflachen 1,4 ha 122 %
3. Offentliche Griinflachen 3,3 ha 28,7 %
4. Wasserfldche 0.1 ha 0.8%
Gesamtflache des Plangebietes 11,5 ha 100,0 %
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14. Weitere Bestandteile der Begriindung

Die schalltechnische Untersuchung des beratenden Ingenieurbiros Dr.-Ing. Klaus Becken-
bauer vom 31.07.2002, die Uberarbeitete Umweltvertraglichkeitsstudie / der Gberarbeitete
Umweltbericht vom Mai 2003 des Buros WWK-Partnerschaft fur Umweltplanung Warendorf

sowie die Ermittlung der auf das geplante Baugebiet mafigeblich einwirkenden Verkehrsim-
missionen sind Bestandteil dieser Begriindung.

Warendorf, 06.10.2003

STADT WARENDORF
Der Burgermeister

Im Auftrag

=
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