Entwurfsbegrindung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

zum Bebauungsplan Nr. 6.06 der Stadt Warendorf fur das Ge-
biet "Ostlich Barkskamp" in Einen

1. Allgemeines, Anlaf, Ziel und Zweck der Aufstellung

Im Osten des Ortsteils Einen ist die Ausweisung eines
weiteren Baugeldndes innerhalb eines Dorfgebietes aus
Gruinden der erheblichen Baulandknappheit, die sich insbe-
sondere fUr Einener Blrger auswirkt, vorgesehen.

In Einen 1ist im Jahre 1976 die letzte Baulanderweiterung
(Bebauungsplan "Ostlich Einen") fir Wohngebdude vorgenom-
men worden.

Mit der Ausweisung eines weiteren "Wohngebietes" (Dorf-
gebiet gem. § 5 BauNVO) soll in erster Linie bezweckt
werden, daP Einener Blrger, die im Ort selbst bzw. in der
Nachbarschaft erwerbstdtig sind, ein Eigenheim errichten
kénnen.

Diese Zielsetzung wird dadurch beglnstigt, daP die Stadt
Warendorf Eigentlimerin des Baugeldndes ist.

2. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die fur das geplante Wohngebiet vorgesehene Fl&che ist im
Fl&chennutzungsplan als "Flache flir die Landwirtschaft"
ausgewiesen und schlieft sich 6stlich an die gemischte
Bauflache (Bebauungsplangebiet Nr. 6.46 "Ostlich Einen"
an. Parallel zum Bebauungsplanverfahren soll der Fl&chen-
nutzungsplan gedndert und der Planbereich in gemischte
Bauflache umgewandelt werden. Gleichzeitig soll die
bisher geplante gemischte Baufldche im Norden von Einen
(6stl. der L 548) in "Landwirtschaftliche Fl&che" umge-
wandelt werden.

Die bebauten Grundsticke zwischen dem "neuen Baugebiet”
und der Sonderbaufldche (Reitanlagen), die sich innerhalb
der "Fléche fir die Landwirtschaft" befinden, sollen
ebenfalls in gemischte Baufldchen umgewandelt werden.

Die Neuordnung bzw. Verlagerung der Baufl&dchen von Norden
nach Osten, stellt eine Anpassung an die vorhandenen
Strukturen dar, wodurch insbesondere erreicht werden
soll, daP die Velsener Strafe in ihrer Funktion als
dérfliche SammelstraPfe ausgedehnt und gestérkt wird, da
sie mit der westl. der LandstraPe (L 548) anschliefenden
Bartholomausstrape eine gradlinige Verbindung zu den
O6ffentlichen Einrichtungen und Gesch&ften herstellt und
auferdem die besseren Voraussetzungen (gegenlber dem
Wirtschaftsweg "Streinen Esch")' flr einen Anschlup an die
Ver- und Entsorgungsleitungen auch unter dem Aspekt des
HbOhenverlaufs des Gelandes erflUllt.



Bauliche Nutzung

Die bauliche Nutzung erstreckt sich ausschlieplich auf

Dorfgebietsfldchen gem. § 5 BauNVoO.

Sie stellt eine Fortsetzung der vorhandenen Nutzung
im Anschlup an das westlich angrenzende Baugebiet dar
und soll den angestauten Bedarf an Wohnhausgrundstiicken
abdecken.

Da die Stadt Warendorf Eigentlmerin der Baugebietsfl&chen
ist, werden zusdtzliche Regelungen im Plan zugunsten des
Wohnungsbaues aufer den gem. § 5 Abs. 3 aufgeflhrten Aus-
schlup von Vergnigungsstdtten nicht fir'erforderlich ge-
halten.

AuPerdem sollen bei spdteren Nutzungsdnderungen bzw. Er-
ganzungen baulicher Anlagen dorfgebietstypische Betriebs-
arten nicht ausgeschlossen werden.

Die im Plan festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 und Ge-
schoBflachenzahlen von 1,0 sollen dazu beitragen, daP bei
kleinparzelligen Grundsticken der WohnflAchenbedarf ins-
besondere von kinderreichen Familien verwirklicht werden
kann.

Die zuldssigen Gebdudehbhen orientieren sich an den im

Westen und Osten anschliepPenden vorhandenen Wohnbebduden.

Grunfléchen/Landschaftspflege/Okologie

Die im Plan ausgewiesenen Grunfléchen sollen gemdP ihrer
Fldchen- und Grépfenordnung den Belangen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege dienen, dabei so0ll mit der
Plazierung der Grunfldchen nach Lage und Form erreicht
werden, daP das Plangebiet zur offenen Landschaft hin ab-
geschirmt wird und die Geldndestruktur im Bereich der Ge-
lé&ndekuppe erhalten bleibt.

Im Bereich der O6ffentlichen Grunflachen im suddéstlichen
Plangebietswinkel, innerhalb derer sich die héchste Erhe-
bung befindet, ist eine dichte Baum- und Strauchbepflan-
zung vorgesehen, um eine Bebauung und dafir eventuell er-
forderliche Abtragungen auszuschliefen.

Im Bereich der Offentlichen Grunfldche wird zwischen
der Velsener Strafe und dem Grundstick der Trafo-Station
(VEW) eine Zuwegung freigehalten, die in Absprache mit
der VEW gestaltet werden kann.

Nach Abschlup der Bodenbewegungen auf den privaten
Grundsticken werden die Anpflanzungen, die auch ab-
schnittsweise Jje nach Fertigstellung erfolgen kénnen,
hergestellt.



Als Ausgleich flr die vorzunehmende Versiegelung ist

die Versickerung des Niederschlagswasser im Bebauungsplan

empfohlen. Die Mdglichkeit dieser MaPnahme leitet sich
aus einem Bodengutachten ab.

Die Ausweilisung eines Kinderspilelplatzes wird als nicht
notwendig angesehen, da direkt im Nordwesten angrenzend
ein Spielplatz in ausreichender GrdPe vorhanden ist. Der
Spielplatz weist eine Ausstattung auf flr Kinder der Al-
tersstufen 3 bis 6 Jahre und 7 bis 12 Jahre.

Der Spielplatz ist Uber 2 Fupwege vom Plangebiet aus zu
erreichen.

Offentliche Verkehrsfléchen/Topographie

Die StraPen und Wege im Plangebiet werden nach einem
gesonderten Ausbauplanverfahren unter Beteiligung der An-
lieger nach Uberwiegender Fertigstellung der Wohngebdude
ausgebaut.

Die HOhenlage der StraPfen im Plangebiet wird gegenlber
den vorhandenen Hbéhenverhdltnissen in Teilbereichen an-
gehoben bzw. in geringem Umfange tiefergelegt, sodaP an
"tiefster Stelle" ca. 1,50 m im StraPBenbereich aufgeflillt
wird und Abtragungen von 1,00 - 1,50 m im slUddéstlichen
Plangebiet fir ein StraPfenstick von ca. 55 m La&nge vorge-
sehen sind.

Die Auf- und Abtragungen resultieren aus den Hdéhenver-
hadltnissen der vorhanden Kanalisation und der Pumpstation
in der Velsener Strafe

Fir die privaten Baugrundstlicke sind keine Vorschriften
Uber die Auf- und Abtragung von Bodenmassen vorgesehen,
Die im Plan vorgeschriebenen maximalen Geb&udehdhen be-
ziehen sich auf die Offentlichen Verkehrsfléchen.

Immissionen

Direkt angrenzend nach Norden schliefen sich weitrdumige
landwirtschaftliche Flachen an, von denen, ebenso wie von
der im Stdosten befindlichen Hofstelle, die flUr den l&nd-
lichen Raum Ublichen wie charkteristischen Einfllsse aus-
gehen. Insbesondere in Zeiten der Gllleausbringung fallen
Geruchsimmissionen an, die 3jahreszeitlich bedingt und
in Abh&ngigkeit wvom Ort der Aufbrlngung unterschiedlich
stark auftreten.

Im Bereich der Hofstelle, ca. 200 m von Plangebiet ent-

fernt, werden z.Zt. Mastschweine gehalten. Da eine Erhdé-

hung der Schweinemastproduktion nicht ausgeschlossen wer-
den kann, kénnen sich bei entsprechender Wind- und Wet-
terlage Uber einen l&ngeren Zeitraum Geruchsbeléstigungen
einstellen.
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Dabel wird auf die wunter 1. Allgemeines, Anlaf, ziel

und Zweck der Aufstellung dargelegte Zweckbestimmung

hingewiesen und es wird davon ausgegangen, daP gemdp der
Eigenart der Dorfgebietsnutzung, wonach aus dem Ortsteil
stammende bzw. dort (im l&ndlichen Raum) t&tige Blrger,
die die spdteren Bewohner darstellen, eine héhere Bereit-
schaft der Rucksichtnahme gegenliber den Belangen und der
Entwicklungsméglichkeit des landwirtschaftlichen Betrie-
bes aufbringen werden.

Das Verkehrsaufkommen auf den dem Plangebit angrenzenden
Strafen ist entsprechend der zugeordneten Funktion so ge-
ring, daP im Bebauungsplan keine MaPnahmén gegen L&rm ge-
troffen werden missen.

Stadtebauliche Daten

Der Bebauungsplan gliedert sich in folgende Fl&chen:

19.240 am

1. Baufléchen: Dorfgebiet (MD) =
2. 6ffentliche Verkehrsfléachen = 4,570 am
vorh. Strafen 1.160 gm
gepl. StraPen 3.410 gm
3. 6ffentliche Gruinfléchen = 2.900 gm
4. Versorgungsfléchen (VEW) = 90 gm
26.800 qm

. Altlasten

Altlasten-Verdachtsfldchen befinden sich nicht innerhalb
des Plangebietes.

. Archdologie

Aufgrund der Erkenntnisse Uber Bodenbeschaffenheit (Bo-
dengutachten anléaPflich der Untersuchung der Mdglichkeiten
fir eine Oberfldchenwasserversickerung) und durchgefihr-
ter Ermittlungen werden Bodendenkmdler nicht vermutet.
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10.

Bodenordnende MaBnahmen/Durchfihrung der Planung und

Kosten

Die Stadt Warendorf ist bis auf einen Teilbereich der
6ffentlichen Grinflache, flr dessen Erwerb z.Zt. Kaufver-
handlungen geflhrt werden, Eigentlmerin der Flachen in-
nerhalb des Bebauungsplangebietes.

Es ist Dbeabsichtigt, vor Erstellung der Erschliepungsan-
lagen und Anlegung der GrUnfldchen Abldsevertrdge mit den
spadteren Grundstickserwerbern zu schliefen, damit die ge-
schatzten Kosten von ca. 700.000,-- DM abgedeckt werden.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem
Haushaltsplan kann angenommen werden.

Warendorf, den 05.09.1994

STADT WARENDORF
Der Stadtdirektor
Im Auftrag
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