Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. ' 7.04 der Stadt Warendorf fiir das
Gebiet "Schrage Esch / Zum Emstal" im Stadtteil Einen -
Miissingen sowie Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 7.63 in
einem Teilbereich gemd&B § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)°

1. Allgmeines

In den letzten =zehn Jahren entstand im Norden der Ortslage
Missingen ein Wohngebiet, das sich 6stlich der L 548 um die
StraBen Zum Emstal und Schrage Esch bildete. Grundlage fiir
die Ortserwelterung war der Bebauungsplan Nr. 7.63 "Heideweg
- Zum Emstal", der bereits im Jahre 1982 Rechtskraft
erlangte. : :

Zur Deckung des Baulandbedarfs der ansdssigen Bevdlkerung
soll nun eine ca. 2700 gm groBe Fldche, die an das Plan-
gebiet im Nordwesten angrenzt und durch die vom Heideweg
abzweigende Anllegerstraﬁe Schrage Esch bereits zum Teil er-
schlossen wird, in das Baugebiet einbezogen werden.

Auf diese Weise kann unter Anderung des ErschlieBungskon-
zeptes in einem Teilbereich des ehemaligen Plangebietes Nr.
7.63 auch eine einhundertjihrige Rotbuche erhalten werden,
die seinerzeit durch die StraBe Schrage Esch iiberplant wor-
den war.

Desweiteren soll zur Anpassung von Regelungen des
Bebauungsplanes Nr. 7.63 an die aktuelle Rechtsprechung
die bisherige GeschoBfestsetzung "I+ID" bzw. "I+IS"
in "II" umgewandelt sowie die als Festsetzung
vorgenommene Funktionsaufteilung innerhalb der &ffentlichen
Verkehrsfldchen lediglich nachrichtlich dargestellt werden.

Insoweit umfaft das Plangebiet Nr. 7.04 den Geltungsberelch
des Bebauungsplanes Nr. 7.63 (mit einer Ausnahme;
siehe Punkt 4.3) sowie die oben angesprochene n&érdliche
Erweiterungsfldche. Aus verfahrenstechnischen Griinden wird
der Bereich des Neubaugebietes als Teil-Plangebiet 1,
das ehemalige Plangebiet Nr. 7.63 als Teil-Plangebiet 2
bezeichnet. ‘

Der rechtswirksame Fldachennutzungsplan . (FNP) der
Stadt  Warendorf aus dem Jahre 1980 weist fiir die
Wohngebietserweiterung Landwirtschaftsfldchen aus. Parallel
zur Bebauungsplanaufstellung wird der FNP daher einer 39.
Anderung unterzogen. :

2. Die Lage

Das Plangeblet llegt in der Gemarkung Warendorf, Flur 414
und wird von folgenen Parzellen begrenzt:



Im Osten (von Norden nach Siiden) durch die Westgrenze der
Parzellen Nr. 1098 (tlw.) sowie 990 (tlw.)

Im Siiden (von Osten nach Westen) durch die Nordgrenze der
Parzelle Nr. 990 (tlw.), die gradlinige Verldngerung der.
Ostgrenze der Parzelle Nr. 985 nach Norden - die Parzelle
Nr. 92 durchschneidend -, die Nordgrenze der Parzelle Nr. 92
(tlw.), durch die gradlinige Verldngerung dieser Nordgrenze
auf die Westgrenze der Parzelle Nr. 1187 sowie durch die
Westgrenze der Parzellen Nr. 1187, durch die Siidgrenze
der Parzellen Nr. 1190 wund 1193, durch die Westgrenze der
Parzelle Nr. 987 (tlw.), die Nordgrenze der Parzellen Nr.
390, 1205 (tlw.), durch die Ost- Nord- und Westgrenze der
Parzelle Nr. 72, die Westgrenze der Parzelle Nr. 1206 sowie
die Nordgrenze der Parzelle Nr. 1026 (tlw.).

Im Westen (von Siiden nach Norden) durch die Ostgrenze der
Parzellen Nr. 1174 (tlw.) und 1061 (tlw.). =

Im_Norden (von Westen nach Osten) durch eine Linie 1,50
m nodrdlich parallel des Siidrandes des Wirtschaftsweges auf
Parzelle Nr. 925, durch die Westgrenze der Parzellen Nr.
1399 (tlw.) wund 80, durch die Siidgrenze der Parzelle Nr. 80
(tlw.), durch eine Linie ausgehend vom n8rdlichen Eckpunkt
der Parzelle Nr. 1187 senkrecht auf die Siidgrenze der Par-
zelle Nr. 80 treffend, durch die Ostgrenze der Parzelle Nr.
1337 (tlw.) sowie die Siidgrenze der Parzellen Nr. 1397 und
1098. '

3. Die néue wWohnbebauung am Schrage Esch 

Das bereits an der StraBe Schrage Esch vorzufindende Allge-
meine Wohngebiet wird mit seiner eingeschossigen Bauweise
fiir Einzel- und Doppelhduser nach Norden fortgesetzt. ‘

/

Hierbei ist zundchst eine durch die Firstrichtung bestimmte
Gebdudestellung parallel zu Schrage Esch und Einener Strafle
zwingend, um die Bebauung auf dem topographisch "erhShten
Terrain der Gelidndebewegung anzupassen und exponierte Bau-
lichkeiten zu vermeiden. Dem gleichen Zweck dient die vorge-
nommene Begrenzung von Trauf- und Firsthdhen. '

Das WA-Gebiet wird nach Norden durch eine Flache abgeschlos-
sen, in der lediglich Einzelh8user zulédssig sind. Hierdurch
wird einer baulichen Verdichtung am Rande des Plangebietes
entgegengewirkt. :

Ebenfalls ist es von stddtebaulicher Bedeutung, fiir die
Neubaufldche insgesamt eine Regelung zu treffen, die
am Nordrande des Miissinger Innenbereichs wunkalkulierbare
Verdichtungen mit unerwiinscht massiven Einzelbaukdrpern
und nachteiligen Auswirkungen auf die Verkehrserschliefung
verhindert. Diesem Zweck dient die textliche Festsetzung
Nr. 2, die die Zahl von Wohnungen in Wohngeb&uden auf zwei
begrenzt. :



GemdB textlicher Festsetzung Nr. 3.1. werden die in § 4 Abs.
3, 2Ziffern 1. bis 3. und 5. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
als Ausnahme aufgefiihrten Arten von Nutzungen im vorliegen-
den Bebauungsplan ausgeschlossen. Die Errichtung von Verwal-
tungsgebduden, Hotels, Tankstellen und sonstigen nicht sté6-
renden Gewerbebetrieben wird in der dargestellten st&ddtebau-
lichen Situation als unangemessen angesehen.

Die gestalterischen Festsetzungen zum Umfang von Dachaufbau-
ten und -einschnitten sowie zur Angleichung von Dachneigun-
gen und Firsthbhen bei Doppelhaushdlften. wurden getroffen,
um ein monotones bzw. diffuses verunstaltetes Gesamterschel—
nungsbild zu vermeiden.

4. Die Verkehrserschlieflung
4.1. - ErschlieBung des Neubaugebietes

Die Erschlieffung der oben dargestellten Wohnbebauung
erfolgt durch Verldngerung der Anliegerstrafle Schrage Esch
nach Norden. Das bestehende StraBenstiick ist mit seiner
Ausbaubreite von 6,00 m zur Aufnahme des zusdtzlichen
Verkehrs geeignet. Auch kann die vorhandene sowie die
geplante Verkehrsfldche fiir den ruhenden Besucherverkehr als
ausreichend angesehen werden.

Im Zusammenhang mit der AufschlieBung der Neubaufldchen
erfdhrt das ErschlieBungssystem im Westen des Heideweges
eine Anderung. Zu diesem Zweck wird der erwdhnte
Bebauungsplan Nr. 7.63 in Teilbereichen korrigiert.

Aufgrund des neu plazierten Wendeelementes ist die bisher
- vorgesehene Verbindung des Schrage Esch mit der Strafe
Zum Emstal nicht mehr erforderlich, so daB die Uberplanung
einer im Kurvenbereich der alten StraBenfiithrung aufstehenden
einhundertjdhrigen Rotbuche =zuriickgenommen werden kann. Die
Erschliefung der Wohnbauparzellen Nrn. 1420, 1298 und 1299
erfolgt nun {iber die StraBe Zum Emstal vom Heideweg aus.
Eine FuBwegeverbindung zum Schrage Esch bleibt bestehen und
wird aufgrund des Geldndegefdlles als Treppe ausgebildet.

4.2. - FuBweg zur Einener Strafle

Der im Bebauungsplan Nr. 7.63 vorgesehene O&ffentliche
FuBweg, der in Verldngerung der StraBe Zum Emstal ' zur
Einener StraBe fiihren sollte, wird zugunsten . einer
Wegefiihrung aufgegeben, die vom Schrage Esch nach Norden
verlduft. Am Siidrand des dort befindlichen Privatweges wird

in Richtung Westen eine mit einem allgemeinen Gehrecht zu
belastende Wegefldche in 1,50 m Breite festgesetzt, die zur
Einener Strafle fiihrt. So kann die an der L 548 befindliche
Bushaltestelle von jedermann fuBlaufig erreicht werden.
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4.3. - ErschlieBung des Grundstiicks Miissingen 144 / Aufhe-

bung des Bebauungsplanes Nr. 7.63 in einem Teilbe-
reich
Eine weitere Korrektur des Bebauungsplanes Nr. 7.63 betrifft
die ErschlieBung des Wohngrundstiicks Miissingen 144, das dem
AuBenbereich zuzurechnen ist. '
Das nérdliche Wegestiick der StrafBenparzelle Heideweg
(Gemarkung Warendorf, Flur 414, Nr. 1337) wird aus .dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7.04 ausgeklammert
Gleichzeitig wird der Plan Nr. 7.63 in diesem Bgrelch
aufgehoben, damit die Zuwegung dem AuBenbereich zugeordnet
werden kann.
Ein Ausbau der bislang als Offentliche Verkehrsfldche
festgesetzten Zufahrt dient nicht den Anwohnern im
Plangebiet und soll nicht von diesen finanziert werden.
{lber den genannten Weg bleibt das Grundstiick weiterhin an
den Heideweg angebunden. ’ '

5. Die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse

Aufgrund der rechtlichen Unzuldssigkeit' von Festsetzungen
wie z.B. "I+ID" oder "I+IS" zur Sanktionierung eines Dach-
oder Sockelgeschosses als zweites Vollgeschof3 wird in allen
entsprechenden F&dllen im Geltungsbereich des ehemaligen
Bebauungsplanes Nr. 7.63 die Festsetzung "II" (maximal zwei
Vollgeschosse zuldssig) angewendet.

Um den Gebdudekubus dennoch auf das selnerzelt gewiinschte
und bis auf wenige Bauliicken {iberall realisierte MaB
einzugrenzen, treten hierbei Regelungen iiber hochstzulass1ge-
Trauf— und Firsthéhen hinzu.

6. Funktionsaﬁfteilung innerhalb 6ffentl. Verkehrsflachen .

Um bei der Ausbauplanung 'der 6ffentlichen Verkehrsfléchen
gr6fleren Gestaltungsspielraum zu erzielen, wird die
seinerzeit als Festsetzung eingebrachte Funktionsaufteilung
zwischen Gehweg, Fahrbahn und  Pflanzbeet aufgehoben und
lediglich als nachrichtliche Eintragung weitergefiihrt.

1. Der dkologische Adsqleich

Der Bebauungsplan Nr. 7.04 stellt eine Rechtsgrundlage fiir
Eingriffe in Natur und Landschaft dar, die unter Abwdgung
der Offentlichen und privaten Belange durch Kompensations-
mafinahmen gemd&f § la BauGB ausgeglichen, ersetzt oder gemil-
dert werden.

Die Beurteilung des Bestandes sowie der 6kologischen Wertig-
keit von ErsatzmaBnahmen erfolgt auf der Grundlage des "Be-
wertungsrahmen fiir bestehende und geplante Fl&chennutzungen"
des Kreises Warendorf aus dem Jahre 1995.



'7.1. - Ermittlung des Eingriffsflidchenwertes

Als Eingriffsfldche wird der Bereich des Neubaugebietes de-
finiert. Dies stellt sich in der Hauptsache als Ackerfléache
dar. Die am Ostrande des Ackers aufstehenden Nadelbdume lie-
gen auflerhalb des Eingriffs (siehe Bild 1).

Bei einem angenommenen 100-prozentigen Verlust der Nutzungen
ergibt sich folgender Eingriffsfldchenwert:

7.1.1 intensiv bewirtschaftete

Ackerfldchen 2.560 gm x0,3 WE/qm'= 768 WE

7.1.2 Strauchfldchen 72 gm x0,7 WE/gqm = 50 WE
7.1.3 Sukzessionsfldchen 106 gm x0,7 WE/gm = 74 WE
7.1.4 Einzelbaum 14 gm x2,0 WE/gm = 28 WE
Eingriffsfldachenwert 920 WE

7.2. Ermittlung der’ Kompensatlonswerte lnnelha]b der Ein-
griffsflédche

7.2.1. Wohnbaufldche

a. 2360 gm mit GRZ 0,4 d.h. max. Versiegelung (0,6) :
1410 gm »
Rest mit Ausnahme von Pflanzgeboten und der Erhaltung
von Strduchern und B&umen: Hausgdrten

e

7.2.1.1. Versiegelung 1410 gm x 0,0 WE/gm = 0 WE
im Bereich a.

7.2.1.2. Erhaltung von

Strauchern : 170 gm 119 WE

x 0,7 WE/gm =

7.2.1.3. Anpflanzung von

Strduchern 430 gqm x 0,7 WE/gm = 301 WE
7.2.1.4. Hausgdrten 357 gm x 0,3 WE/gm = 107 WE
7.2.2. Erhaltung

Einzelbaum 15 gmn x 2,0 WE/gm = 30 WE
7.2.3. Versiegelte

Offentliche

Verkehrsfldche 370 gm x 0,0 WE/gm = 0 WE

Gesamtkompensationswert .
fiir den Bereich der Eingriffsfldche 557 WE

7.3. Kompensationsbilanz
Eingriffsfldchenwert 920 WE
Kompensationswert , 557 WE

Defizit ' 363 WE
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Um eine 100-prozentige Kompensation des Eingriffs zu errei-
chen, sind auBerhalb der Eingriffsfldche zusdtzliche Ersatz-
mafBnahmen erforderlich.

Hierfiir ist eine ca. 610 gqm groBle Teilfldche aus der zum
Teil mit Mischwald bestandenen Parzelle Gemarkung Warendorf,
Flur 414, Nr. 159 vorgesehen. Die im Bild 2 dargestellte
Flache weist keinen Baumbewuchs auf und soll aufgeforstet
werden. :

Ein stddtebaulicher Vertrag gemdB § 11 BauGB regelt die Eln—
zelheiten der ErsatzmaBnahme. , :

‘Bestand-

610 gm Sukze551oanlache x 0,7 WE/qm = 427 WE
Planung: ‘

610 gm Wald x 1,3 WE/qm: = 793 WE
Wertsteigerung:

793 WE - 427 WE = 366 WE

Das o.g. Defizit wird ausgeglichen. Die Kompensationsbilanz
ist positiv. .

7.4  Stddtischer Anteil

Die lnnerhalbv der Elngflffsflache festgesetzte Vef51egelﬁe
6ffentliche Verkehrsfldche besitzt eine GrdBe von 130 qm

Die Kompensationsbilanz betrdgt hierbei: :
111 WE

Eingriffsfldchenwert - 370 gm x 0,3 WE/qm =
Kompensationswert 370 gm x 0,0 WE/gm = 0 WE
Kompensationsdefizit | : 111'WE

Um speziell diesen Eingriff auszugleichen, ist auf der ge-
nannten .Parzelle Nr. 159 von den aufzuforstenden 610 gm ein
Anteil von 185 gm als Ausgleich fiir die Versiegelung der &6f-
fentlichen Verkehrsfldche durch den st&dtebaulichen Vertrag
zu bestimmen. T : »

- Eingriffsfldchenwert : :
Sukzessionsfldche 185 gm x 0,7 WE/gm
Kompensationswert Wald 185 gm x 1,3 WE/gm

o
N
=
[y
=
23]

Kompensationsiiberschuf} ‘ 111 WE
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8. Der Immissionsschutz

Das geplante Wohngebiet ist aufgrund seiner Lage in-
unmittelbarer Ndhe der Landesstrafie L 548 von Verkehrslarm
betroffen.

Grundlage fiir die Berechnung und Beurteilur,g der Immissions-
belastung bilden die DIN 18005, Teil 1 vom Mai 1987 sowie
das Beiblatt der genannten Norm.

8.1. Ermittlung des Emissionspegels LmE .

Verkehrszdhlungen im Jahre 1989 aus AnlaB der Aufstellung
des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Warendorf haben im
angesprochenen Abschnitt eine Belastung von 2200 Kfz/24 Std
ergeben.

Laut Auskunft des Westfdlischen StraBenbauamtes Miinster wur-
de fiir den Zeitraum 1989 bis 1997 éine Steigerung des Ver-
kehrs auf LandesstrafBen um 8,5 Prozent festgestellt.

Bis zum Jahre 2003 kann eine weitere Erhdéhung um 6 Prozent
angenommen werden, so daB eine rechnerische Verkehrsbela-
stung von 2530 Kfz/24 Std der Immissionsberechnung zugrunde
gelegt werden muf3. :
Hleraus ergeben sich folgende stiindliche Verkehrsstarken-

152 Kfz/Std mit 20 % LKW
20 Kfz/Std mit 10 % LKW

M tags
M nachts

0,06 x 2530
0,008 x 2530

o
o

Es ergeben sich folgende Mittelungspegel Lm (25}:

Lm (25) tags
Lm (25) nachts

63,0 dB
53,0 dB.

o

Hleraus errechnet sich der EmLSSLOnspegel

Lm E = Lm (25) + Delta Lstro + Delta Lv + Delta Lstg
mit -
Delta L stro
Delta L v tags

L v nachts
Delta L stg

0 dB nicht geriffelter Gusasphalt
1,5 dB H6chstgeschwindigkeit
2,0 dB 70 km/h .

0 dB keine Steigung

i

Lm E tags
Lm E nachts

61,5 dB
51,0 dB

L}

8.2. Ermittlung des Beurteilungspegels Lr sowie geelgneter
Schallschutzmaﬁnahmen

Lr = Lm E - Delta Ls + Delta Lk

Da die geplanten Wohngebéude wechselnde Abstdnde zur I 548
aufweisen, wird der Lr - Pegel in unterschiedlichen Berei-
chen (a, b, c) ermittelt.



Delta Lk = 0 dB Keine Ampelanlage
Delta Ls :
a = -1,5dB mit H=5,0 mnit S = 20 m
b = +1,0dBund H = 5,0 m und S = 30 m
c = 0 dBmit H=5,0mmnit S = 24 m
Es ergibt sich '
fiir as Lr tags = 61,5 + 1,5 = 63,0 dB
Lr nachts =51,0 + 1,5 = 52,5 dB
fir b: Lr tags =61,5-1,0 = 60,5 dB
Lr nachts = 51,0 - 1,0 = 50,0 dB
fiir c: Lr tags = 61,5 dB
Lr nachts = 51,0 dB

GemdB Beiblatt 1 zur Din 18005 lauten die Orientierungswerte
Low fiir den Beurteilungspegel im Allgemeinen Wohngebiet

55 dB
45 dB

Low tags
Low nachts

Da die Orientierungswerte in allen Fdllen iiberschritten wer-
den, sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

GemdB VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern" ist
anzustreben, einen korrespondierenden Innenpeghel tagsiiber
in Wohnr&umen von 40 dB sowie nachts in Schlafr&umen von 35
~dB nicht zu iiberschreiten. Demzufolge werden gemdfB § 9 Abs.
1 Ziffer 24 des Baugesetzbuches im Bebauungsplan diejenigen
Fldchen festgesetzt, in denen besondere passive bauliche
Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrsldrm zu treffen sind.

Um die Emissionen tagsiiber auf 40 dB und nachts auf 35
dB abzumindern, sind bei den der StraBe nicht abgewandten .
Gebdudeseiten von Wohngebduden mindestens Fenster und Tiiren
der Schallschutzklasse 1 mit einem Schallddmmwert R w > 25
dB vorzusehen. ' ' :

38 <40 dB
27,5 < 35 dB

63,0 dB - 25 dB
52,5 dB - 25 dB

L innen tags
L. innen nachts

||
T

Da der Beurteilungspegel -nachts iiber 45 dB liegt, wird im
Bebauungsplan empfohlen, bei der Errichtung von Wohngeb&duden
im Falle von der Strafle nicht abgewandten Schlafrdumen Fen-
ster mit einer schallgeddmmten Liiftung einzubauen.



9. Die stédtebqulichen Daten

Das Neubaugebiet (Teilplangebiet 1) gliedert sich in folgen-
de Flé&achen:

9.1. Allgmeines Wohngebiet 0,242 ha - 85 %

9.2. Offentliche Verkehrsflachen = 0,043 ha - 15 %

10. Sonstiges

10.1. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Neubaufldche mit Wasser, Elektrizit&t und
Gas ist durch den Anschluf3 an die in der StraBe Schrage Esch
vorhandenen Versorgungsnetze gewdhrleistet.

Die Entwdsserung erfolgt durch Anbindung an das in der Stra-
Be befindliche Kanalisations-Mischsystem.

Durch das Plangebiet Nr. 7.04 Yverlauft die stéddtische
Mischwasser-Druckrohrleitung Miissingen - Warendorf.

Die nicht innerhalb 6ffentlicher Verkehrsfl&dchen
befindlichen Teile dieser Kanalisation werden - in zwei
Bereichen durch mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt
'Warendorf zu belastende Fladchen abgesichert.

10.2. Altlasten
Altlasten-Verdachtsflichen befinden sich nicht innerhalb des .
Plangebietes. ’ '

10.3. Kosten

Der Stadt Warendorf entstehen mit der Durchfiihrung des Be-
bauungsplanes/Teilgebiet 1 folgende Kosten: ’

Herstellung der Verkehrsfl&chen , :
einschl. Beleuchtung ‘ 480.000,00 DM

Okologische Kompensation
der Versiegelungen von ,
6ffentlichen Flachen » 10.000,00 DM

Verlangerung der Misch-Kanalisation ‘ 60.000,00 DM

550.000,00 DM

Die Kosten verringern sich um die gesetzlichen Beitr&ge der
von der ErschlieBung begiinstigten Anlieger.



Die Bereitstelluhg der erforderlichen Mittel
haltsplan kann angenommen werden.

Warendorf, den 22.09.1998
STADT WARENDORF

Der Stadtdirektor
Im Auftrage

aus dem Haus-

"



	S001
	S002
	S003
	S004
	S005
	S006
	S007
	S008
	S009
	S010
	S011
	S012

