SATZUNG DER STADT WARENDORF UBER DEN VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

vom . 1b. 03,199,

Aufgrund des § 7 des Mapnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-Mapnahmen G)
in der Fassung der Neubekanntmachung aufgrund des Artikels 15 des Gesetzes
zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung

von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom

28. April 1993 (BGBL I S. 622) sowie nach § 83 Bauordnung Nordrhein-Westfalen
(BauONW) vom 26.06.1984, zuletzt gedndert am 24.11.1992 (GV. NW. S.467)

wird nach Beschlupfassung des Rates der Stadt Warendorf vom 14.03.1994
folgende Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Flurstrape/
Kapellenstrape".

§ 1

(1) Die Satzung besteht aus dem Vorhaben- und Erschliepungsplan mit den
zeichnerischen Festsetzungen sowie dem Text zum Satzungsbeschlup.

(2) Das Plangebiet ist Teil der Gemarkung Warendorf, Flur 35, und wird
im einzelnen wie folgt begrenzt:

Im Norden:

Durch die siidliche Grenze der Flurstiicke Nr. 387/58/74/56/112 und 49
der Flur 40.

Im Osten:
Durch die westliche Grenze des Flurstiickes Nr. 1 der Flur 37.

Im Siiden:
Durch die nérdliche Grenze der StraBenfliche der "Kapellenstrape".

Im Westen:

Durch die westliche Kante der Hochbordanlage des auf der Ostseite ver-
laufenden Gehweges.



(1)

(3)

(4)

(5)

§ 2

Fir die Ausfiihrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gelten nach-
stehende Vorschriften:

Die Art der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB) wird wie folgt
festgesetzt:

- allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNV0 -

Das Map der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB) ist durch die
im Vorhaben- und Erschliepungsplan eingetragene Zahl der Vollgeschosse,
Eintragung der Baugrenzen, sowie Festlegung der maximalen Grundflichen-
und Geschopflachenzahl festgesetzt.

Die Bauweise (§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB) wird im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan gem. § 22 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt.
Entsprechend den Ausweisungen des Planes sind Einzelhduser, Doppelhiuser
oder Hausgruppen zuldssig.

Die iberbaubare Grundstiicksflache (§ 9, Abs. 1, Nr. 2 BauGB) wird gem.

§ 23 BauNVO durch Baugrenzen festgelegt.

Die im Vorhaben- und Erschliepungsplan festgesetzten Flichen fiir den
Gemeinbedarf (§ 9, Abs. 1, Nr. 5 BauGB) sind mit der Zweckbestimmung
Bauten fiir gesundheitliche Einrichtung sowie Bauten fiir soziale Ein-
richtungen versehen.

Fir die vom Vorhaben- und ErschlieBungsplan erfapten Wohnbaugrund-
stiicke ist aus stddtebaulichen Griinden eine hdchst zuldssige Zahl der
Wohnungen je Wohngebdude (§ 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB) festgesetzt.

Die offentlichen Verkehrsfldchen (§ 9, Nr. 4 u. 11 BauGB) die Verkehr-
flachen besonderer Zweckbestimmung, wie verkehrsberuhigte Erschliepungs-
fldchen, Fupgdnger- und Fahrradwege sowie Stellfliachen fiir PKW sind

im Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgesetzt.

Die Planstrapen zur Erschliepung des Wohngebietes binden an die
Kapellenstrape an.



(7)

(8)

Vertraglich wird festgelegt, dap der Gehweg auf der Ostseite der
Flurstrape zwischen Kreuzung FlurstrapBe/Kapellenstrape und Ein-
fahrt Krankenhaus durch den Vorhabentrdger ausgebaut wird,
einschlieplich sdamtlicher Grundstiickszufahrten und erforderlicher
Bordsteinabsenkungen.

Die Mapnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9, Abs. 1, Nr. 20 u. 25 BauGB) sind durch entsprechende
Eintragungen im Vorhabenplan festgesetzt.

Mindestens 50 % der sich aufgrund der Grundflichenzahl ergebenden
Freifldachen sind zu begriinen.

Entlang der Grenze zwischen Wohnbaufldchen und Gemeinbedarfsflichen
ist die Anlage einer moglichst durchgehenden 5 m breiten drei-
reihigen Hecke aus standorttypischen Gehdlzen in Anbindung an den
okologisch bedeutsamenen Hecken-Gehd1z-Komplex ostlich des Plange-
bietes festgesetzt.

Ferner ist siidlich des an die Kapelle des Krankenhauses angrenzenden
Schwesternwohnheimes die Anlage eines etwa 400 gm gropen Vogelschutz-
gehdlzes geplant.

Sofern vorhandene grofkronige Laubbdume sich auBerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksfldchen befinden sind diese zu schiitzen und zu
erhalten.

Fiir die Herstellung der fiir das Plangebiet erforderlichen inneren
und duBeren Erschliefung sowie der Ver- und Entsorgungseinrichtungen,
ist zwischen der Stadt und dem Vorhabentrédger ein Durchfiihrungs-
vertrag zum Vorhaben- und Erschliefungsplan abzuschliefen.

Auf der Grundlage dieses Vertrages ilibertrdgt die Stadt dem
Vorhabentrdger die Durchfiihrung der Erschliepung nach Mapgabe
des Vertrages.



§3

Der rechtskrdftige Flachennutzungsplan weist das Geldnde als Flache
fiir den Gemeinbedarf aus.

Im paraliel verlaufenden Anderungsverfahren des Fldchennutzungsplanes
ist beabsichtigt, das Gebiet als Wohnbaufléche darzustellen.



BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG:

- . o -

1. Derzeitige Situation/Einordung der Planung

Das Plangebiet Tiegt am nordoéstlichen Rand des Stadtgebietes von Waren-
dorf und besteht im wesentlichen aus dem Grundstiick des Josephs-Hospitales.

Die vom Plangebiet erfapten Flachen werden bislang als Erholungspark
des Krankenhauses genutzt.

Aufgrund der Ausstattung des Parkes mit Rasenfldchen und Geh&lzen
(iiberwiegend Ziergehdlze) in Form von Striuchern und dem relativ
jungen Alter der Parkanlage (ca. 25 Jahre) handelt es sich hier um
einen fiir den Naturhaushalt und die Landschaft wenig wertvollen
Rasen-Geh61z-Komplex.

Der rechtkrdftige Flachennutzungsplan weist das Gelinde als Fliche
fiir den Gemeinbedarf aus.

Im parallel verlaufenden Anderungsverfahren des Fldchennutzungs-
planes ist beabsichtigt, das Gebiet als Wohnbauland darzustellen.

Das betreffende Areal ist Teil des rechtskrdftigen Bebauungsplanes
Nr. 4 A der Stadt Warendorf.

Der Bebauungplan weist fiir den Bereich des Plangebietes die Fest-
setzung "Gemeinbedarf" mit der besonderen Zweckbestimmung fiir
"gesundheitliche Einrichtungen" aus.

Im Siiden grenzt der Planbereich an den rechtskrdftigen Bebauungs-

plan Nr. 33 der Stadt Warendorf, welcher iiberwiegend Wohnbauf lichen
ausweist.

Ostlich und nérdlich grenzen landwirtschaftlich genutzte Flichen an
das Plangebiet.

An die im Westen des Plangebietes verlaufende Flurstrape schliepen die
Gemeinbedarfsflachen der JosephsstraBe sowie weitere Wohnbaufldchen
an.



2.) Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist im Vorhabenplan und in der Satzung
(J 1, Abs. 2) detailiert dargestellt.

3.) Planungsziele

Durch die vorliegende Planung sollen zwei stddtebauliche Ziele im Umfeld
des Josephs-Hospitales verfolgt werden: '

1.) Die bislang durch den Krankenhauspark stddtebaulich nur ungeniigend
gefapte Nordseite des Kreuzungbereiches Flurstrape/Kapellenstrape
soll durch eine Bebauung entlang beider StraBen einen besseren
rdumlichen Rahmen erhalten.

Durch die Ergénzung und Weiterentwicklung der vorhandenen umliegenden
Wohnbebauung wird dem dringenden Bedarf an stadtnahen Wohnbauflichen
Rechnung getragen.

Insgesamt werden so im siidlichen Bereich des Plangebietes 32 neue
Wohnbaugrundstiicke geschaffen.

Entlang der Flurstrape und Kapellenstrape sollen vorwiegend
Doppelhduser und Hausgruppen fiir die Eigenheimnutzung und
Geschopwohnungen ausgewiesen werden.

Im inneren Bereich der geplanten Wohnbauflichen ist eine aus frei-
stehenden Einfamilienhdusern bestehende Bebauung geplant.

Ziel der Planung ist es, vornehmlich fiir Bedienstete des
Josephs-Hospital dringend erforderlichen Wohnraum zu schaffen.

Durch die ErschlieBung iiber verkehrsberuhigte WohnstraBen und Wohn-
wege entstehen so iliberschaubare Nachbarschaften mit hohem Wohnwert.

2.) Im Bereich zwischen Krankenhaus und Flurstrape soll durch die Aus-
weisung einer Gemeinbedarfsfldche mit der Zweckbestimmung "Ein-
richtungen fiir soziale Zwecke" die Mdglichkeit geschaffen werden,
ein Altenpflegeheim zu errichten.



4, Art und MaB der baulichen Nutzung/Bauweise

4.1. WA-Gebiet

Um den Wohnsiedlungscharakter der siidlich und westlich angrenzenden
Siedlungsfldchen fortzusetzen, wird die Wohnbaufliche als WA-Gebiet
festgesetzt.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe
des Beherbungsbetriebes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir die Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
sind aufgrund der geringen Plangebietsgréfe und der angestrebten
Wohnruhe und Verkehrssicherheit unzulédssig.

Die Grundflachenzahl GRZ wird auf 0,4 begrenzt, um bei Grundstiicks-
gropen von ca. 500 qm eine sinnvolle Nutzung zu gewdhrleisten.

Die Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche fiir Garagen und Stell-
pldtze mit ihren Zufahrten um 50 % ist auf max. 25 % begrenzt,

um den Anteil an versiegelten Fldchen in dem geplanten Baugebeit

so niedrig wie moglich zu halten.

Die Geschopfldchenzahl GFZ ist auf die festgesetzte Geschossig-
keit abgestimmt.

Entlang der FlurstraBe ist eine bis zu zweigeschossige Bebauung
in offener Bauweise, bestehend aus Doppelhdusern und Hausgruppen
festgesetzt.

Durch die Begrenzung der max. Firsthéhe in Kombination mit einer
Dachneigung von 38 - 52° ist ein zweites Vollgeschop im DG moglich.
Die Festsetzung von Doppelhdusern und Hausgruppen erméglicht in diesem
Bereich einen leicht verdichteten Geschopwohnungsbau.

Im iibrigen Plangebiet ist eine bis zu zweigeschossige Bebauung

in offener Bauweise, bestehend aus Einfamilienhdusern, Doppel-
hdusern und Hausgruppen mit einer Dachneigung von 20° bis 52°
festgesetzt.

In dem als WA/2 gekennzeichneten Bereich sind die Zahl der Wohnungen
in Doppel- und Reihenhdusern auf 2 Wohnungen je Doppelhaushilfte
und je Reihenhaus und in Einzelhdusern auf 3 Wohnungen begrenzt.



Die Baugrenzen entlang der Flurstrape sind mit einem Abstand von 5 m
zur Strapenbegrenzungslinie sowie entlang der Kapellenstrafe und

der Planstrapen mit einem Abstand von 3 m zur Strapenbegrenzungs-
linie festgesetzt, um den StraBenraum zu betonen und die Garten-
bereiche als groBen zusammenhingende Griinbereiche zu gestalten.

Die iiberbaubaren Fldchen mit einer Tiefe von durchschnittlich
15 m gewdhren den Bauherrn einen Spielraum bei der Platzierung
der Baukdorper.

4.,2. Flachen fiir den Gemeinbedarf

Fir die Fldchen fir den Gemeinbedarf erfolgt keine Festsetzung
hinsichtlich Art und Map der baulichen Nutzung.

5. Baugestalterische Festsetzungen

Die Ddcher sind als geneigte Dicher festgesetzt, um unter Beriick-
sichtigung der regional typischen Form des Satteldaches eine
interessante Dachlandschaft zu erhalten.

Die festgesetzten Dachneigungen entsprechen dem vielgestaltigen
Stadtbild und erméglichen durch einen Spielraum von 14° den Bauherren
Variationsmbglichkeiten bei der Gestaltung der Dicher.

In Kombination mit einem méglichen zweiten Vollgeschop ergibt sich
eine wirtschaftliche Nutzung der Dachgeschosse.

Auf die einheitliche Ausrichtung der Hauptfirste wird zugunsten
einer gewiinsten Vielfalt des Strapenbildes verzichtet.



6.

ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist iber die "Flurstrape" und "Kapellenstrape" mit
dem innerstddtischen Verkehrsnetz verkniipft.

Gegeniiber der Planung in den rechtskrdftigen Bebauungsplinen Nr. 4 A
und Nr. 33 sollen die Querschnitte der Flurstrape und der Kapellen-
strape neu festgelegt werden.

Die Flurstrape soll bei einem gesamten Ausbauquerschnitt von 11,50 m
so angelegt werden, dap bei einer Fahrgasse von 6,75 m neben dem
vorhandenen 1,80 m breiten Gehweg auf der westlichen Seite nunmehr
ein gleichbreiter Gehweg entlang der &stlichen Fahrbahnseite ent-
steht. Zwischen Fahrgasse und dem 8stlichen Gehweg verbleibt ein

ca. 1,15 m breiter Griinstreifen, welcher mit Strapenbdumen bepflanzt
der Gestaltung des StraBenraumes dient.

Die Kapellenstrape ist mit einem Gesamtquerschnitt von 9,35 m ausge-
wiesen.

Hier soll eine 5,75 m breite Fahrgasse mit je 1,80 breiten Fupwegen
entstehen.

Der entlang der dstlichen StraBenseite der Flurstrape verlaufende
Reitweg soll entfallen.

Die von der "KapellenstraBe" abzweigende PlanstraBe gabelt sich
in ihrem Verlauf und erschliept das Plangebiet in Form zweier
Sackgassen.

Beide Sackgassen besitzen Wendehdmmer.

Die Strapenfiihrung ist so gewdhlt, dap der KFZ-Verkehr auf kurzen,
iberschaubaren Abschnitten langsam fahren mup und Durchgangsverkehr
vermieden wird.

Die erforderlichen &ffentlichen Parkplatze, eine Gliederung durch
Baumbepflanzung und eine entsprechende Gestaltung der verkehrs-
beruhigten Wohnstrapen und Wege durch Pflasterung, Moblierung etc.
sind in den Ausbaupldnen dargestellt.
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Als Ergédnzung zur Planstrape ist eine Fup- und Radwegeverbindung
zum Josephs-Hospital vorgesehen.

Technische Erschliepung

- - - - — . e - -

Die Trinkwasserversorgung wird durch eine Erweiterung des in der Flur-
und KapellenstraBe vorhandenen Netzes des Wasserwerkes der Stadt
Warendorf sichergestellt.

Eine ausreichende Ldschwasserversorgung (1600 1/Min. fiir eine
Einsatzdauer von 2 Stunden gem. Arbeitshlatt 405) wird durch
eine ausreichende Anzahl von StraBenhydranten im Umfeld des
Plangebietes sowie im Plangebiet selbst sichergestellt.

Schmutzwasser

Die Entwdsserung der auf dem Krankenhausgrundstiick vorhandenen
Gebdude soll wie bisher durch den Kanal in der Privatstrape zwischen
KapellenstraBe und Krankenhaus erfolgen.

Zur Entwdsserung der Wohnbaufldchen ist vorgesehen, das Abwasser
aus dem Ostlichen und westlichen Zweig der Planstrape westlich
der vorhandenen Privatstrape zusammenzufiihren und durch private
Flachen nach Norden in einen Kanal zu leiten, der parallel zur
Grenze der Wohnbaufldchen in Richtung Flurstrape verliuft.

Dieser Kanal miindet in eine Entwdsserungsleitung, die im &st-
lichen Gehweg der Flurstrape parallel zur Fahrbahn verliuft und
an einen Schacht in der Kreuzung Flurstrape/Kapellenstrape ange-
schlossen ist.

Das Abwasser aus der Wohnbaufldche und dem geplanten Altenheim

wird von hier aus in Richtlich westliche KapellenstraBe abgeleitet.

Niederschlagswasser

Das auf den Wohnbaufl&chen und Gemeinbedarfsflichen anfallende
Regenwasser soll iiberwiegend auf den Grundstiicken versickert werden.
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7.)

Dazu soll je 100 gm befestigter Fldche ein Versickerungsvolumen von
mind. 2 cbm und einer Versickerungsfldache von mind. 2 qm vorgehalten
werden.

Innerhalb der Griinfldche (Park) des Krankenhauses besteht die
Moglichkeit, das Niederschlagswasser in einer Teichanlage zu sammeln
und zuriickzuhalten und damit die Versickerung und die Grundwasser-
neubildung zu unterstiitzen.

Die ordnungsgemdpe Abwasserbeseitigung auf der Grundlage wasser-
rechtlich genehmigter Pldne wird sichergestellt.

Stromversorgung/Gasversorgung/Telekommunikation

Die von der FlurstraBe und der Kapellenstrape aus erschlossenen
Grundstiicke konnen aus den bereits bestehenden Netzen versorgt

werden.

Fir die an den Planstraen gelegenen Grundstiicke sol1 das Versorgungs-
netz der KapellenstraBe aus erweitert werden.

Umweltvertrdaglichkeit

Vergleichende Gegenilberstellung von Beeintrdchtigung und Ausgleich
auf der Basis von Natur- und Landschaftspflege.

Mittels einer Gegeniiberstellung vorhandener und geplanter Gelinde-
nutzung sowie der Zugrundelegung von Griinrichtwerten kénnen Aus-
sagen getroffen werden, inwieweit das geplante Vorhaben einen
Eingriff in den Naturhaushalt darstellt und AusgleichsmapBnahmen
erforderlich werden.

Hierzu werden in Form einer Tabelle die wesentlichen Ausgangs-
daten zusammengefapt:

vorhandener Zustand geplanter Zustand

a) Gemeinbedarfsflichen a) Gemeinbedarfsflichen
Josephs-Hospital einschl. wie Bestand
Nebengebdude
Stellplatze b) Wohnbauflichen

Rasen-Geh61z-Komp lex
als Erholungspark
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Anteil versiegelter Fldchen

a) Gemeinbedarfsflachen
- Bestand -

b) Wohnbauflachen
1515 gm Verkehrsfldchen

Baumbestand

1 groBkronige Linde
9 mittelgrope Laubbdume
(Walnup, Ahorn, etc.)

Griinf 1achen

Pflanzflachen mit Bodendeckern
und Strauchgehdlzen
Zierrasenf ldchen

Biotoppotential

Anteil versiegelter Flichen

a) Gemeinbedarfsflichen
- Bestand -

b) Wohnbauflidchen
2294 gm Verkehrsflachen
bis zu 8000 gm Privatgrundstiicke

Baumbestand

———————————————————— o v ——— - " - - e -

1 groBkronige Linde
35 mittelgrofe Laubbdume
(Ahorn, Robinie)

Griinflachen

Zierrasen und Wildblumenwiese
Pflanzfldachen mit heimischen, standort-
gerechten Geh61zen

Landschaftshecke und Vogelschutzgeholz

b) Wohnbauflidchen

Hausgdrten

c) Verkehrsflichen

Standortgerechte Bodendecker, Strducher
und Laubbdume

Biotoppotential

v e e - e e e R e M i o S T e e T G S e G e M S e B e . e W M e = o e = -

Wenig standortspezifische Arten, Bei sachgerechter Bepflanzung enstehen

Ubiquisiten neue Siedlungshiotope mit standortgerechter
Vielfalt
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Verdnderung im Wasserhaushalt sind nicht zu erwarten; eine Versickerung des
Regenwassers auf den Grundstiicksflichen und ein niedriger Versiegelungs-
grad sprechen dagegen.

Zusdtzlicher Verkehr wird nur als Anliegerverkehr entstehen.
Besondere Larmschutzmapnahmen sind nicht erforderlich, da die Grenzwerte
nach BImSchG unterschritten werden.

Stark ldrmemitierende Nutzungen bestehen in der Umgebung des Plangebietes
nicht, so dap sich diesbeziiglich keine Einschréankungen fiir die geplante
Nutzung innerhalb des Plangebietes ableiten. “

Gleiches gilt fiir die vom Plangebiet ausgehenden Emmissionen.

Innerhalb des Plangebietes und in der niheren Umgebung sind keine
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

In der vorbereitenden Bauphase ist jedoch auf Anzeichen von Altab-
lagerungen zu achten und ggf. das Umweltamt des Kreises Warendorf zu
verstdndigen.

Im Hinblick auf § 8a BNatSchG sind in Abstimmung mit der unteren

Landschaftsbehdrde die vorstehenden Mapnahmen getroffen werden,
so da weitere Ausgleichsmapnahmen nicht erforderlich sind.

8. Spielpdtze

Die Ausweisung von Spielplatzflichen innerhalb des Plangebietes ist
nicht erforderlich, da neben den allgemein zugdnglichen Erholungs-
und Parkanlagen des Krankenhausen und Altenpflegeheimes Spielplatze
im direkten Umfeld des Plangebietes vorhanden sind.

Weitere Spielmdglichkeiten sind in den verkehrsberuhigten Wohn-
wegen gegeben.

9. Bodenordung und Realisierung

Zur Realisierung der Planung sind Bodenordnungsmapnahmen nur
in einem sehr geringen Umfang erforderlich.
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Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmdler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen
und Verfdrbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffenheit entdeckt
werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmilern ist der Stadt Warendorf und

dem Landschaftsverband Westf.-Lippe, Westf. Museum fiir Archdologie/
Amt fiir Bodendenkmalpflege unverziiglich anzuzeigen und die Ent-
deckungsstdtte mindestens 3 Tage in unverdndertem Zustand zu
erhalten (§§ 15 und 16 BSchG).

Als Planunterlage ist ein Katasterplan 1:500 erstellt vom Vermessung-
biiro R. Spitthéver, Schnésenbergstr. 8, 48231 Warendorf verwendet
worden.

WARENDORF, DEN 1.03.199L

JME) S e —
STADT. OBERBAURAT
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