/I/r.3.5£/;

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BBauG zum Bebauungsplan Nr. 56

der Stadt Warendorf fiir das Gebiet "An der Westkirchener StraBe”,

Ortsteil Freckenhorst

1. Allgemeines

Die ehemalige Stadt Freckenhorst hat vor dem Zusammenschluf mit
der alten Stadt Warendorf filir das Gebiet "An der Westkirchener
StraBe" das Aufstellungsverfahren eingeleitet. Am 11.11.1971
wurde erstmals vom Rat der Stadt Freckenhorst ein Aufstellungs-
beschluB gefaBt.

In der Folgezeit wurde das Planverfahren dadurch verzdgert,
daB Schwierigkeiten bei den Grundstﬁckéverhandlungen ein-
traten. AuBerdem konnte keine Abgrenzung zur L 793 vorge-
nommen werden, da eine Verlegung derselben (Kurvenabflachung)
vom LandesstraBenbauamt angestrebt wurde.

Da das Plangebiet nach der kommunalen Neuordnung in seinen
Grenzen verdndert worden ist, hat der Rat der Stadt Warendorf

am 2.3.1977 einen entsprechenden AufstellungsbeschluB gefaBt.

Stddtebauliche Absichten
Das Plangebiet schlieBit sich siidlich an den Altstadtkern des

Ortsteiles Freckenhorst an und soll zukiinftig gesehen die
zusammenhdngende Bebauung abrunden. Es schlieBt eine Liicke
im Ortsbild und verbindet das Wohnbaugebiet Vogelfeld &st-
lich der KreisstraBe "K 1" mit der Ortslage. Der Bebauungs-
plan‘Nr. 56 ist auch unter dem Aspekt der Infrastruktur
eine wesentliche EntwicklungsmaBnahme, da es dem Schul-
zentrum naheliegt und verkehrsmdBig gesehen gilinstig ange-
bunden ist. AuBerdem kann es gut an die vorhandenen Be- u.
Entwdsserungsanlagen angeschlossen werden,wdie sich im Be-
reich der KreisstraBe "K 1" befinden und zum Wohngebiet
"Vogelfeld/Paul-Léwe-StraBe" fiihren. Mit der Planung wird
eine von der Stadt Freckenhorst begonnene und bereits

eingeieitete Besiedlung des siiddstlichen Raumes vorbereitet.

Vorbezeichnete Planungsabsichten waren im Flééhennutzungs—
planentwurf der ehemaligen Stadt Freckenhorst von 1972

schon aufgefiihrt. In dem neuen, in der Aufstellung be-
findlichen Fl&chennutzungsplan, der sich nach der kommunalen
Neuordnung aufgrund des Beschlusses des Rates der Stadt
Warendorf vom 25.6.1975 im Verfahrensstand nach § 2 (5)

BBauG befindet, sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes
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analog darstellt. Da noch nicht abzusehen ist, wann der
Fldchennutzungsplan Rechtskraft erlangen wird, soll der
Bebauungsplan Nr. 56 "An der Westkirchener StraBe" schon
jetzt ins Verfahren gebracht und ggf. gem. § 11 in Ver-
bindung mit § 8 Abs. 2 Satz 3 BBauG vorab zur Genehmigung
kommen.

Beabsichtigte Nutzung

Der Bebauungsplan enthdlt wegen seiner Nihe zur Ortsmitte
und mithin zu den st&dtischen Einrichtungen vorwiegend
Wohnbaufldchen - allgemeines Wohngebiet - WA -. AuBerdem
sind Verkehrsfldchen und Griinfldchen ausgewiesen.

Z.Z2t. wird die gesamte Plangebietsfldche 13,06 ha groB,
landwirtschaftlich genutzt und ist i{iberwiegend Wiesenge-
ldnde. Als Ackerland ist eine vollwertige Nutzung wegen

der Einengung durch die umliegende Bebauung und der feuchten

Untergrundverhdltnisse nicht mehr gegeben. |,

Etwa die halbe Plangebietsfldche ist bereits Eigentum der
Stadt Warendorf. Die Kaufverhandlungen mit dem Bauern
Achtermann beziigl. der Eigentumsiibertragung von ca. 40% der
Fldche ndrdlich des Markenweges werden 1977 noch getdtigt.
Es wird angestrebt, den Betrieb Achtermann auszusiedeln.
Das Bebauungsplangebiet hat eine Gr&Be von 13,06 ha und be-
inhaltet ca. 136 unbebaute Baugrundstiicke. Dafiir sind nach-
folgende Festsetzungen getroffen worden:

12 Baugrundstiicke, 2-gesch. zwingend, 25°-30°, Hausgruppenbe-

bauung
27 " " 2-gesch. zwingend, 25°-30°, offene Bauweise
60 " " 2-gesch. HBchstmaB,38°-50°, " "
37 " " 1-gesch. H6chstmaB,24°-38°, " "
136
Gebaut werden kénnen ca. 170 Wohnungseinheiten - WE -. Bei

einer durchschnittlichen Einwohnerzahl von 3,5 Einwohner/WE
werden nach Durchfithrung des Bebauungsplanes fiir 595 Einwohner
Wohnungen geschaffen.

Zusammen mit rd. 8 bestehenden WE (8 WEx3,5 E/WE) = 28 E
betrdgt die Siedlungsdichte bei abgeschlossener Bebauung

623 E / 13,06 ha = rd. 48 E / ha Nettowohnbauland.



Von der Gesamtfldche des Bebauungsplangebietes sind
13,06 ha = 100% Bruttobauland?Werden genutzt als:

a. 8ffentliche Verkehrsflichen 2,12 ha = vvuuunn. 16 . .5
b. &ffentliche Griinflichen 0,41 ha = ®uvuuunn. 4.5
c. WA-Flichen 10,47 ha = ...... ..8Q..2
13,06 ha = 100%

Immissionen

Immissionen von gewerblich und landwirtschaftlichen Betrieben
wirken auf das gesamte Plangebiet bisher nicht ein und sind
auch nicht zu erwarten.

Der norddstliche Bereich des Plangebietes grenzt an die Land-
straBe L 793. Ob eine Gerduscheinwirkung auf den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 56 zu berilicksichtigen ist,
wird im Verfahren untersucht.

Eine Beeintr&dchtigung des gesunden Wohnens im Sinne von

§ 1 (4) BBauG wird durch abschirmende Verkehrsgriinanlagen
vermieden. Etwaiger baulicher Schallschutz wird im Plan durch

Kennzeichnungsvermerk sichergestellt.

Bodenordnende MaBnahmen

Da nach AbschluB der Grundstilickskaufverhandlungen die Stadt
Warendorf bis auf die bereits bebauten Grundstiicke Eigen-
tiimerin der gesamten Plangebietsfldchen ist, sind zur Durch-

fihrung des Bebauungsplanes Schwierigkeiten nicht zu erwarten.

ErschlieBung

a) Verkehr
Das Plangebiet wird im Nordosten von der LandstraBe Nr.

793 (Westkirchener StraBe) und im Osten von der KreisstrafBe

K 1 tangiert. Die HaupterschlieBungsstraBen des Plangebietes

fiilhren auf diese StraBen und iiber die Berliner StraBe und
KleistraBe auch auf die LandstraBe L 547 (Hoetmarer
StraBe).

Eine direkte Verkehrsverbindung mit den westlichen Wohn-
gebieten ist nicht m&glich.

Gehwege sind als fuBl&ufige Verbindungen zu dem Orts-
zentrum, dem Schulzentrum, den westl. Wohngebieten und

dem AuBenbereich im Slidosten im Plan ausgewiesen.



b)

Fir den ruhenden 6ffentlichen Verkehr sollen im Bereich
der Grundstilicke mit Hausgruppenfestsetzung und im Bereich
der KreisstraBe mit beiseitiger Anbindung Parkstreifen
bzw. Parkbuchten ausgewiesen werden. In sdmtlichen iibrigen
Bereichen sind die Baugrundstlicke ausreichend gro8 be-
messen, so daB 6ffentliche Verkehrsflidchen durch den
ruhenden Verkehr nicht stdrend in Anspruch genommen werden

miissen.

Ver- und Entsorgung

Die zentrale Frischwasserversorgung'und Offentliche Ab-
wasserbeseitigung erfolgt durch die bereits bestehenden

stddtischen Einrichtungen.

_Feste Abfallstoffe werden gem. § 4 Abfallbeseitigungsge-

setz NW zentral gesammelt und der dafilir vorgesehenen
Deponie zugefiihrt.

Zur Versorgung mit elektrischer Energie durch die Ver-
einigten Elektrizitdtswerke Westf. AG - VEW - werden
Umspannstationen nach deren MaB8gaben im Bebauungsplan
ausgewiesen.

Verbindungsmdglichkeiten zum angrenzenden Ortszentrum
mit den Geschdftsbereichen sind auch fuBl&ufig vorge-
sehen. Eine Versorgung der Bevdlkerung des Plangebietes

mit den Dingen des t&@glichen Bedarfs ist gewdhrleistet.

7. Grinfl&dchen

a)

Verkehrsqgriin

Die LandstraBe L 793 (Westkirchener StraBe) wird im Be-

reich der unbebauten Grundstilicke anbaufrei gehalten.

Um eine optische Trennung zwischen den Garten- u. Terrassen-
bereichen der Reihenhduser sowie eine Abschirmung herzu-
stellen, 1st im Plan ein 8 - 12 m breiter Baum- bzw. Strauch-
u.: Griinstreifen an der I, 793 festgesetzt worden. Da be-
kanntlich die L 793 ein relativ geringes Verkehrsaufkommen

hat, erschien dieses Verkehrsgriin ausreichend bemessen.



b)

c)

Spielpldtze und Bolzplatz

Im Plangebiet sind 3 Kinderspielpl&dtze von je 800 - 900 m?
und 1 Bolzplatz vorgesehen. Die Spielpldtze sind iiber

Rad- u. FuBwege bzw. StichstraBen zu erreichen.

Auf den 3 Spielpl&tzen sollen die'Spielbereiche "B" und
"C" eingerichtet werden. Ustlich der KreisstraBe K 1
ist ein Bolzplatz vorgesehen. Der Bolzplatz ist zur
KreisstraBe durch eine vorhandene Wallhecke von 3 - 4

m Stdrke, die durch ein festgesetzes Pflanzgebot auf

10 m verstdrkt werden soll, abgeschirmt. Ebenso wird
der Bolzplatz zum Wohngebiet und zur freien Landschaft
durch eine 5 m starke Baum- u. Strauchbepflanzung ab-

gegrenzt.

Grinanlagen (Baum- u. Strauchbepflanzung)

Der gesamte Bestand an Bdumen und Strduchern im Plangebiet
umfaBt z.Zt. eine Fl&che von ca. 3.000 m?. Durch Neuan-
pflanzung wird nach Abzug des abgdngigen Strauchwerkes
eine Gesamtgriinanlagenfl&dche (einschl. Verkehrsgriin)

von ca. 7.500 m2 geschaffen.

Das vorhandene Wohnbaugebiet &stlich der KreisstraBe K 1
(Paul-Léwe-StraBe) soll durch das geplante Wohngebiet mit

dem Ortskern stddtebaulich verbunden werden.

Das Geldnde westl. der KreisstraBe K 1 liegt erheblich
niedriger gegeniiber der Fahrbahn. Eine Angleichung ist
erforderlich, die dem Fortbestand der Hecke entgegensteht.
Durch die Beseitigung der Hecke fiir die Bebauung auf der
westlichen Seite bekommt die K 1 den Charakter einer Wohner-
schlieBungsstraBe. Neuanpflanzungen sind vorgesehen im
Bereich der LandstraBe L 793, 6stlich der KreisstraBe
(Verstdrkung der vorhandenen Wallhecke von i.M. 3,5 m

auf 10 m), auf der westlichen Seite der K 1 Baumreihen-
pflanzung, im Siiden des Plangebietes im Bereich des zu
verlegenden Markenweges und im Bereich des Bolzplatzes
und der Kinderspielpl&dtze eine Baum- u. Strauchpflanzung.
Durch die offene Bauweise wird das geplante Neubaugebiet

durchgriint.



8. Kostenschdtzung

Der Stadt Warendorf werden mit der Durchfiihrung dieser
stddtebaulichen MaBnahme voraussichtlich folgende iiber-

schldglich ermittelte Kosten entstehen:

Grunderwerb DM 850.000
Wasserversorgung DM 120.000
Entwdsserung DM 1.500.000
Verlegung Wasserlauf III.Ordnung DM 25.000
StraBen, Parkflichen u. Gehwege " DM 1.400.000
StraBenb eleuchtung DM 130.000
Verkehrsgriinfldche u. Kinder-

spielfldche DM 60.000

DM 4.085.000

Dieser Betrag verringert sich um die gesetzlichen Beitréige
der von der ErschlieBung beglinstigten Anlieger. Die Be-
reitstellung der erforderlichen Mittel aus dem Haushalt

kann angenommen werden.

9. Geldndebeschaffenheit

Das Plangebiet hat bis auf das Gebiet im Bereich der Kreis-
straBe K 1 (Welches tiefer als die K 1 liegt), nahezu ebene
Oberfldchenbeschaffenheit, so daB Abgrabungen oder Auf-
schiittungen im gréBeren MaBe nicht erforderlich sind. Ver-
einzeltes Wurzelwerk abgeholzter Biume und Striucher aus
friherer Zeit sind im Bereich der Wiesenrdnder und Acker-
raine vorhanden.

Das Plangeb iet hat an einigen Stellen etwas Baum- u. Strauch-

werkbestand, der mdglichst erhalten werden soll.

Warendorf, den 14.6.1977

STADT WARENDORF
t irgktor
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Nachtrag

zur Begriindung vom 14.6.1977 aufgrund der Ratsbeschliisse
vom 28.9.1977 zu den eingegangenen Stellungnahmen gem. § 2a
Abs. 6 BBauG

Immissionen

Der landwirtschaftliche Betrieb Achtermann im Norden des
Plangebietes soll ausgelagert werden. Vorher ist eine Be-
bauung des ndrdlichen Teiles des Plangebietes nicht vorgesehen.
Im Bereich des noch auszulagernden landwirtschaftlichen Be-
triebes Achtermann und der landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stelle Diilhlmann sind gelegentliche zumutbare Geruchsimmissionen

nicht auszuschlieBen.

Verkehrsemissionen entlang der Westkirchener StrafBe (L 793)
sind nach der vom LandesstraBenbauamt im Rahmen einer Ver-
kehrszdhlung ermittelten Verkehrsbelastung anhand der Vor-
norm DIN 18005 vom Mai 1971 "Schallschutz im St&ddtebau"

errechnet worden.

Danach betrdgt die Verkehrsbelastung auf der L 793 aus beiden
Richtungen in der Zeit von 6 - 22 Uhr, 2.315,0 Pkw E.
Bezogen auf die Verkehrsbelastung fallen tags 145 Pkw E/Std.
und nachts 29 Pkw E/Std. an. Somit herrscht ein &dquivalenter
Dauerschallpegel dB(A) von tags 53 dB(A) und nachts 46 dB(a)
vor. Der fiir das WA-Gebiet geltende Planungsrichtpegel [WA—
Gebiet tags 55 dB(A), nachts 40 dB(Aﬂ wird nur nachts lber-
schritten, die Uberschreitung bewegt sich aber im Bereich

des zuldssigen Uberschreitungsspielraumes von 10 dB(A).

Plangebietsteile entlang der L 793, die vom Dauerschallpegel
von mehr als 40 dB(A) in der Zeit von 22 - 6 Uhr erfaBt werden,
sind im Plan nach § 9 Abs. 5 BBauG gekennzeichnet. In den
gekennzeichneten Plangebietsteilen werden bei Errichtung

von Gebduden bauliche SchallschutzmaBnahmen empfohlen.

Warendorf, den 28.10.1977
Stadt Warendsffff/
‘ﬁt tdirektor
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Dieser Bebauungsplanentwurf und die Begriindung sind gemé&B
§ 2 a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes laut BeschluB des Rates der

Stadt vom 21. 6.1977 auszulegen.

Warendorf, den 21. 6.1977
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Dieser Bebauungsplanentwurf und die Begriindung haben gem&B
§ 2 a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes in der Zeit vom 12.71977

bis 15.8 1977 O6ffentlich ausgelegen.

Warendorf, den 16.8.1977
Der Stgdtdirektor

I.A.
wboov
Stadtverwaltungs

Dieser genehmigte Bebauungsplan mit Begriindung ist gemdB § 12
des Bundesbaugesetzes ab 30.5.1978 8ffentlich ausgelegt.
Seine Genehmlgung,é%w1éB%&Er%EESEg?%h%g? X3§1253337§ﬁnd

am 27./28.,29.u.30.5.78 gemdB der Hauptsatzung vom 19.12.1975

O0ffentlich bekanntgemacht worden.

Warendorf, den 31.5.1978
Der Stadtdirektor

Stadtoberbaurat
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