Stadt Warendorf

Begriindung zum verhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 3.26 fiir das Gebiet ,Westlich

der Westkirchener Stralde, zwischen Kleistralle
und Dr.-Sandforth-Strale”
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1. Allgemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass

Die Grundstiicksflachen stidlich der Kleistrasse, westlich der Westkirchener
Strasse, nordlich der Dr.-Sandforth-Strasse und 6stlich der Dechant-Schwieters-
Strasse konnten aufgrund des Betriebes der landwirtschaftlichen Hofstelle
,LAchtermann nicht einer baulichen Wohnutzung zugefiihrt werden.

Nach Aufgabe der Hofstelle stidlich der Kleistrasse und zwischenzeitlich
erfolgtem Landtauschverfahren zwischen der Stadt Warendorf und der HTK
Achtermann forst- und landwirtschaftliche Immobiliengesellschaft mbH & Co. KG
(nachfolgend HTK) ist nunmehr Eigentiimer der Bauflachen aufgrund
vertraglicher Regelung mit HTK die Volksbank-Immobilien. Diese beabsichtigt, die
in ihrem Eigentum befindlichen Flachen einer Wohnbebauung zuzuftihren.

1.2 Stidtebaulicher Vertrag

Zur Vorbereitung und Durchfiihrung stadtebaulicher MaBnahmen innerhalb des
oben beschriebenen Bereiches wird zwischen der Stadt Warendorf und dem
Erschliessungstrager Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen,
in dem u.a. die Planung, die Erschliessung und der 6kologische Ausgleich zu
regeln sind.

Die Bauflachen sind nach Abschluss des Planverfahrens und der Vermessung
verflgbar.

1.3 Ubergeordnete Planung und Planungsrecht

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) weist das Plangebiet als
Wohnbauflache aus. Entsprechend der FNP-Darstellung sieht der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan eine Festsetzung der Gesamtflache als allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gemal § 4 BauNVO vor, so daf} der vorhabenbezognene Bebau-
ungsplan gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt sein wird.

1.4 Lage und Grosse des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich suidlich des Zentrums des Ortteils Freckenhorst und
wird eingegrenzt durch die Westkirchener Strasse im Osten, die Kleistrasse im
Norden, riickwertige Grenze der Baugrundstiicke an der Dechant-Schwieters-
Strasse im Westen sowie verlangerte Dr.-Sandforth-StraRe im Suden.

Das Plangebiet hat eine Grésse von ca. 18.266 m2. Insgesamt sollen ca. 26 Bau-
platze innerhalb des Plangebietes entstehen.

1.5 Vorhandenes bauliches Umfeld

Das bauliche Umfeld des Plangebietes ist im Wesentlichen gepragt durch eine
offene Wohnbebauung. Ecke ,Kleistrasse / Westkirchener Strasse” befindet sich
die Hofstelle Achtermann.
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2. Planungsziele

2.1 Art der baulichen Nutzung / Bauweise

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA gemaf § 4 BauNVO) und
die Bauweise als offene bzw. eingeschrankt offene Bauweise — nur Einzel- und
Doppelhauser — festgesetzt.

In den WA1 / WA2 — Gebieten sollen Nutzungen wie die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie ausnahmsweise zuldssige Nutzungen wie Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans werden.

Von der Méglichkeit der Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebau-
den soll im Plangebiet iberwiegend Gebrauch gemacht werden, damit das stad-
tebauliche Ziel einer einheitlichen Struktur in Bezug auf die Zulassigkeit von Ein-
zel- und Doppelhausern erreicht werden kann. Entsprechend hierzu erfolgt die
Dimensionierung und Gestaltung der &ffentlichen Verkehrsflachen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der Umgebungsbebauung wird innerhalb des Plangebie-
tes (WA 1) bei der Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern maximal zwei Voll-
geschosse festgesetzt. Um die Hohenentwickiung zu begrenzen, wird eine maxi-
male Firsthohe von 9,50 m und eine Traufhéhe von 4,50 m festgelegt.

Zur Begrenzung der Verdichtung im Plangebiet werden Uiberdies die
Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,35 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,60
bestimmt.

Zur stadtebaulichen Abgrenzung des Strassenbereiches Ecke Kleistrasse /
Westkirchener Strasse (WA2-Gebiet) wird unter Berlicksichtigung des Gebaude-
bestandes eine maximale IlI-Geschossigkeit und eine maximale Firsthéhe von
11,50 m festgelegt. Mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 1,20 werden die Obergrenzen gemaR § 17 der
BauNVO erreicht.

2.3 Baugrenzen

Fur eine Festsetzung von Baulinien sind keine stadtebaulichen Griinde ersicht-
lich. Die mit Baugrenzen festzusetzenden tiberbaubaren Flachen gewahrleisten
den fir die Ausformung der Bebauung erforderlichen Spielraum.

2.4 Gestalterische Festsetzungen

Anhand des vorhandenen Geb&udebestandes werden entsprechende gestalteri-
sche Vorschriften fur das Plangebietgebiet abgeleitet.

Auf die Festsetzung gestalterischer Festsetzungen wie Dachform wird verzichtet,
da mit der Festsetzung einer maximalen First- und Traufhéhe und einer
Dachneigung ein gréRerer Spielraum zur Umsetzung eines maglichen Dachaus-
baus freigehalten werden kann. Begrenzt werden soll die maximale Lénge von
Dachgauben und Dacheinschnitten je Gebaude. Doppelhduser sollen mit
einheitlicher Dachform, Dachneigung und Dachdeckung und die AuBenwéande in
Material und Farbgebung gleich gestaltet werden.

Vorgarten sind bis auf die Zufahrten fur Stellplatze, Carports und Garagen sowie

3-7



Hauseingangsbereiche gartnerisch und versiegelungsfrei zu gestalten.

2.5 Erschliessung

Das Plangebiet wird im Osten durch die Westkirchener Strasse und im Stden von
dem bisher ausgebauten und erstellten Teil der Theodor-Maas-Strasse erschlos-
sen. Die Theodor-Maas-Strasse soll entsprechend dem Ausbauzustand unter
Anpassung an heutige Erfordernisse und unter Wahrung des Gebietscharakters
in einer durchgéngigen Breite von 7,0 m bis zur Westkirchener Strale durchge-
fuhrt und als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut werden. Jedoch sollen Poller
eine durchgehende Befahrbarkeit — ausgenommen Rettungs-, Ver-
undEntsorgungsfahrzeuge, Mébeltransporte und ahnliche Nutzer — zwischen
Theodor-Maas-Strasse und neuem Gebiet unterbinden. Zur Millentsorgung der
Uber Stichwege verbundenen Grundstiicke werden entsprechende
Mullsammelplatze im Strassenraum integriert.

Die Anbindung zwischen dem Baugebiet und der Dechant-Schwieters-Strasse im
Westen soll als Ful3- und Radweg ausgebildet werden, obschon aus
rettungstechnischen Aspekten das Bankett fir entsprechende Fahrzeuge
ausgebildet werden sollte.

Der private Stellplatzbedarf ist ausschliesslich innerhalb der zukiinftigen Wohn-
grundstiicke nachzuweisen. Offentliche Stellplatze werden in einer Anzahl von ca.
12 — 14 Stick innerhalb des zu schaffenden Strassenraumes ausgewiesen. Mit
der Begrenzung des Querschnitts der Stichwege auf 4,5 m soll unrechtméassiges
Parken in diesen Bereichen unterbunden und eine jederzeitige Anfahrbarkeit
auch durch Rettungsfahrzeuge gewahrleistet werden.

Der Einmindungsbereich L 793 in die Theodor-Maas-Strasse wird in Abstimmung
mit dem Landesbetrieb Strassen NRW in Innenstadtrichtung einen Linksabbieger
erhalten, um eventuellen Sicherheitsbedenken aufgrund der Einbiegung im
weiteren Kurvenverlauf vorzubeugen.

Insgesamt ermdéglichen die MaRnahmen eine flachensparende und kostengiins-
tige Gestaltung und ErschlieBung.

2.6 Griinflichen

Entlang der Westkirchener Strasse wird der bereits im stidéstlichen Abschluss
vorhandene Griinglrtel (Heckenstruktur) in nordéstlicher Richtung erweitert mit
der Zweckbestimmung ,Parkanlage".

3. Umweltschutz

3.1 Altlasten

Das Kataster des Kreises Warendorf weist tiber Altlasten / Altlastenverdachtsfla-
chen in Bezug auf das Plangebiet keine Eintragungen auf. Dem Vorhabentrager
und der Stadt Warendorf liegen keine dariber hinausgehenden Erkenntnisse zur
Altlastenthematik vor.

3.2 Okologischer Ausgleich
Im Hinblick auf § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNSchG) gliedert sich der Be-
bauungsplan in zwei unterschiedlich zu beurteilende Bereiche.

4-7



Beim WA2-Gebiet handelt es sich um einen bereits bekannten Bereich (Hofstelle
Achtermann) in denen das geltende Baurecht nach § 34 BauGB nicht erweitert
wird, das heif’t es findet kein Eingriff im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
statt.

Beim WA-Gebiet handelt es sich um eine Flache mit intensiver Griinlandnutzung
welche einer Wohnbebauung zugefihrt werden soll.

Eine allgemeine Vorprifung im Sinne eines UVP-pflichtigen Vorhabens (Schwel-
lenwert: 20.000 m?) ist nicht erforderlich, da nach dem Bebauungsplan eine zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO von ca. 6.000 m? er-
maglicht wird. Die hinzukommende Versiegelung von offentlichen Verkehrsfla-
chen belauft sich auf ca. 2.000 m2.

Neben den unter 10. zur Flachenbilanz aufgefiihrten Ausgleichsmassnahmen im
Plangebiet wird eine externe Manahme notwendig, um einen Ausgleich zu
erbringen. Die ErsatzmalRnahme ausserhalb des Plangebietes wird im Rahmen
des Flachenpools ,Gronhorst |“ auf einer stadtischen Flache in der Gemarkung
Freckenhorst, Flur 18, Flurstiick 110 realisiert (s. Anlage). Der Flachenpool
umfasst eine Flache von 25.000 m?. Durch Realisierung des Gesamtkonzeptes —
Umnutzung von intensiv genutzter Ackerflache (0,3 WE) in naturnahen Wald bzw.
Grunlandbiotop mit Kleingewassern (1,3 WE) — wird der Bereich 6kologisch um
1,00 WE / m? aufgewertet. Es steht eine Flache von 3.533 m2zur Verfluigung (s.
Anlage), auf der somit ein 6kologischer Wertzuwachs von 3.533 WE erreicht wird.
Damit und den mit dem Ausbau der verlangerten Theodor-Maas-Strasse im
o6ffentlichen Verkehrsraum geplanten Baumstandorten werden die mit dem
Bebauungsplan 3.26 verbundenen umweltrelevanten Wirkungen angemessen
kompensiert.

3.3Verkehrsimmissionen

Im Zuge des zu entwickelnden verhabenbezegenen Bebauungsplanes ist ein
Larmschutzgutachten fur den Bereich der Westkirchener Strasse erstellt worden.
Entsprechend sind fir zukinftige Wohnhauser der unmittelbar an der Westkir-
chener Strasse gelegenen Grundstiicke passive SchallschutzmaRnahmen vorzu-
sehen, da aufgrund der gegebenen 6rtlichen Situation — stidlich angrenzende
bestehende Wohnbebauung mit strassenbegleitendem Griinzug und geplanter
Weiterfiihrung dieses Griinzugs — eine Einhaltung der Orientierungswerte mittels
aktiver L&rmschutzmalnahmen stadtebaulich nicht erwiinscht ist.

4. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befindet sich keine denkmalwerte oder erhaltenswerte bauliche
Substanz. Denkmalpflegerische Belange werden daher durch die Planung nicht
beruhrt. Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Im Falle von kulturhistorischen Bo-
denfunden sind die Belange des Denkmalschutzes zu beachten.

5. Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen

5.1 Wasser

Die zentrale Wasserversorgung erfolgt tber die bereits im Bereich der (Plan-)
Strasse Theodor-Maas-Strasse bestehenden und zu erganzenden Einrichtungen.
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5.2 Abwasser

Die 6ffentliche Abwasserbeseitigung erfolgt Gber die bereits im Bereich der
Planstrasse Theodor-Maas-Strasse bestehenden und zu erganzenden Einrich-
tungen. Die ordnungsgemasse Abwasserbeseitigung wird dabei auf der Grund-
lage wasserrechtlich genehmigter Plane sichergestellt. Das Regenwasser wird in
das vorhandene Regenriickhaltebecken (Ecke Westkirchener Strasse / Budden-
baum) eingeleitet. Die erforderlichen Kapazitaten sind gegeben und mit dem Ent-
sorgungsbetrieb der Stadt Warendorf abgeklart.

5.3 Strom / Gas

Fur die Versorgung mit Strom und Gas sind die hiesigen Energieversorgungsun-
ternehmen zustandig. Die Versorgung des Plangebietes ist durch das zu ergén-
zende Leitungsnetz gewahrleistet. Den Bestand oder Betrieb von Leitungsnetzen
beeintrachtigende Massnahmen dirfen nicht vorgenommen werden.

5.4 Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt nach der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Wa-
rendorf in der jeweils gultigen Satzung. Am Anfang der Stichstrassen werden im
Bereich der fur Millfahrzeuge durchgehend befahrbaren verlangerten Theodor-
Maas-Strasse ausreichend grosse Mullbehalter-Sammelstellen eingerichtet.

6. Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung und Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ergeben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebens-
umstande der bisher im Umfeld wohnenden Menschen.

Mittelbare Auswirkungen der Planung auf den Menschen durch nachhaltige Im-
missionen durch Verkehrslarm auf der Westkirchener Stralle die das MaR des
zumutbaren tberschreiten, werden durch die Festsetzung zutreffender passiver
Immissionsschutzmalnahmen abgemildert.

7. Mallnahmen zur Verwirklichung der Planung

Der Ausbau des Wegenetzes innerhalb des Plangebietes erfolgt entsprechend
dem noch abzuschliessenden stadtebaulichen Vertrag und auf der Grundlage der
noch zu erstellenden Ausbauplanung.

8. Bodenordnende Massnahmen

Bodenordnende Massnahmen sind insoweit nicht erforderlich, da mittels des
durchgefihrten Landtauschverfahrens zwischen HTK und Stadt Warendorf die
Grundstiicke sich in einer Hand befinden.

9. Soziale MalRnahmen
Soziale MalRnahmen sind durch die zu treffenden Regelungen des stadtebauli-
chen Vertrages nicht zu erwarten.



10. Flachenbilanz

Flachenbilanz

Plangebiet Westkirchener Strasse - Dechant-Schwieters-Strasse
(alle Werte ca.-Angaben)

Stand: 14.10.2003

Art Grosse
Baulandflache: 15.959,00 m?
davon Hofraum: 3.356,00 m?
offentliche Grunflache: 485,00 m?
offentliche Verkehrsflache: 1.822,00 m?
Gesamtflache: ‘ 18.266,00 m?

Ermittlung des erforderlichen dkologischen

Ausgleichs:
IST

Nutzung Wertfaktor Grosse Punktwert
Intensive Grunlandnutzung 0,40 14.910,00 m? 5.964,00
Hofraum (Versiegelungsgrad heute entspricht spaterer Baulandnutzung)
nach Eingriff Wertfaktor Grosse Punktwert
offentliche Verkehrsflachen 0,00 1.822,00 m? 0,00
ofentliche Grinflachen 0,40 485,00 m? 194,00
Hausgarten 0,40 12.603,00 m2x 0,4 2.016,48
Summe Punktwerte 2.210,48
erforderliche Ausgleichswerte Punktwert
IST 5.964,00
SOLL 2.210,48
OFFEN 3.753,52

11. Weitere Bestandteile der Begriindung
Das Schallgutachten des Sachverstandigenbiiros Uppenkamp + Partner GmbH
vom 25. Marz 2003 wird Bestandteil dieser Begriindung.

Warendorf, den 14.10.2003

Entwurfsverfasser:
GFI Grundsticks- & Wohnungsbaugesellschaft mbH Stadt Warendorf
Wilhelmsplatz 8 Der Burgermeister

48 231 Warendorf
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