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1 Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Anderungsbeschluss und Planverfahren

Der Rat der Stadt Warendorf hat am 04.03.2010 beschlossen, den

rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Zwischen Zumlohstraf3e und

von Ketteler Stral3e” gemall § 13 BauGB vereinfacht zu &ndern, um

an der Freckenhorster StralRe ein konkretes Bauvorhaben planungs-

rechtlich zu ermdglichen.

Ein vereinfachtes Verfahren gemal 8 13 BauGB wird durchgefihrt,

da die Grundziige der Planung nicht betroffen sind — wie im Folgen-

den erlautert .

Die gemaR § 13 BauGB genannten Voraussetzungen zur vereinfach-

ten Anderung, namlich:

- die Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung

- die Nichtbegrindung von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umwelterheblichkeitsprifung nach Anlage
1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder
nach Landesrecht unterliegen und

- keine Beeintrachtigung von Schutzgebieten des europaischen
Schutzgebietes NATURA 2000

liegen fur die im Folgenden erlauterte Anderung vor.

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. 8 13 (2) Nr. 2 BauGB und den berthrten Behdrden und sonsti-
gen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gem. § 13 (2) Nr. 3 BauGB gegeben.

Gem. 8§ 13 (3) BauGB wird ein Umweltbericht im Sinne des
8 2 (4) BauGB nicht erforderlich.

1.2 Anderungsbereich und Anderungsanlass

Der Anderungsbereich umfasst die Parzellen 149, 337 und 338 der
Flur 14, Gemarkung Warendorf stdlich der Innenstadt von Warendorf
an der Freckenhorster Stral3e.

Die Freckenhorster Stral3e ist hier lickenlos mit Wohnbebauung auf
relativ groRen Grundstliicken genutzt. Der Bebauungsplan aus dem
Jahre 1994 (1. Anderung) erfasst die StraBenrandbebauung mit (-
berbaubarer Flache und lasst die tiefen Gartengrundsticke frei. Der
Anderungsbereich zeigt hier auf Grund der Tiefe des Grundstiickes
die groRte der unbebauten Flachen.

Das nachvollziehbare wirtschaftliche Interesse des Grundsticksei-
gentimers, hier eine Wohnbebauung zu realisieren, deckt sich mit
dem allgemeinen Ziel einer sinnvollen Stadtentwicklung, zur Scho-
nung des Freiraumes im Siedlungszusammenhang vorhandene Res-
sourcen von erschlossenem Bauland zu aktivieren.
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Die im ruckwartigen Bereich des Anderungsgebietes vorhandenen
Freiflachen sollen daher im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden durch eine weitere Bebauung genutzt werden.

1.3 Planungsrechtliche Vorgaben

Der wirksame FNP stellt - entsprechend dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan - fir den Anderungsbereich ebenfalls Wohnbauflache
dar.

Der Bebauungsplan Nr. 2.08 setzt fur die StraRenrandbebauung an
der Freckenhorster Stral3e

e Allgemeines Wohngebiet

e max. zweigeschossige Einzel- und/oder Doppelhausbebauung

e Grundflachenzahl 0,4 und

e Geschossflachenzahl 0,8 fest.

Die Firsthéhe wird auf max. 13,0 m beschréankt.

Als baugestalterische Regelung gem. BauO NRW werden 25 - 50°
Dachneigung zugelassen.

Die ruckwartig festgesetzte Baugrenze lasst hinter dem bestehenden
Gebaude wenig Spielraum fir bauliche Erweiterung zu. Der groRRere
Teil des Grundstiickes ist somit nicht Giberbaubare Flache.

2 Stadtebauliches Konzept

Zwischen den benachbarten Wohnhausern Nr. 58 und 64 an der Fre-
ckenhorster StrafRe besteht ein gréRRerer seitlicher Abstand, der eine
ErschlieBung des grof3en riickwartigen Gartengelandes ermdglicht.
Der Grundstiickseigentiimer plant, hier ein Einfamilienhaus mit Ein-
liegerwohnung zu errichten.

Die geplante Bebauung soll sich auch im Maf3 der baulichen Nutzung
in das Siedlungsgefuge einbinden. Im rickwartigen Bereich besteht
bereits eine zusammenhangende Baustruktur am Gildeweg. Entlang
der Freckenhorster Stral3e wird mit der geplanten Bebauung optisch
die Licke zwischen Haus Nr. 58 und 64 durch eine zuriickliegende
Neubebauung geschlossen.

3 Anderungspunkte fiir den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan

Mit dem Ziel, eine rickwartige Bebauung auf den Parzellen 149 und

338 zu ermdoglichen, werden folgende Festsetzungen im rechts-

verbindlichen Bebauungsplan geprift bzw. gedndert.

3.1 Artder baulichen Nutzung
Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung erfolgt als ,All-
gemeines Wohngebiet - wie bereits vorhanden.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend den benachbart getroffenen Festsetzungen wird auch
im rlckwartigen Bereich fur die geplante Bebauung festgesetzt:

- nur Einzel- und/oder Doppelhauser zuléssig

- max. zweigeschossig

- Grundflachenzahl 0,4

- Geschossflachenzahl 0,8.

Die Uberbaubare Flache wird mit der Baugrenze bis auf einen
Abstand von 14,0 m zur riickwértigen Parzellengrenze erweitert.

Die Firsth6he wird fur das geplante Gebdude auf 10,0 m begrenzt
(- gegenuber 13 m auf der dbrigen Parzelle -), um damit auf die
Belange der bestehenden Bebauung am Gildeweg Rucksicht zu
nehmen.

3.3 Baugestaltung
Als baugestalterische Regelung gem. 8§ 86 BauO NRW wird das
ortshildtypisch geneigte Dach mit einer geanderten, reduzierten
Dachneigung zwischen 25-45° festgesetzt. Im angrenzenden Bereich
sind max. 50° zulassig.

4 Sonstige Belange
Sonstige Belange, die bei der Anderung des Bebauungsplanes zu
beachten waren, sind nicht betroffen:

o ErschlieBung

Die Zufahrt zur rickwartigen Bebauung erfolgt - wie fur die
bestehende Bebauung - direkt von der Freckenhorster Stral3e / L 547,
die hier als Ortsdurchfahrt verlauft.

Die gem. BauO NRW erforderlichen Stellplatze werden auf dem
Grundstuck nachgewiesen.

o Belange des Freiraumes

Belange des Freiraumes sind nicht betroffen. Die Versiegelung mit
einer Grundflachenzahl bis zur GRZ von 0,4 ist planungsrechtlich
bereits gegeben.

o Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung ist tber die bestehenden Netze vorhanden.
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o Immissionsschutz

Zur Ermittlung der von der Freckenhorster Strale L547 auf das
Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen wurde ein
Schallgutachten erstellt*.

Fur die Verkehrsbelastung der Freckenhorster Stralle wurde
entsprechend der Prognose** fur das Jahr 2010 unter
Berticksichtigung der Realisierung der geplanten Umgehungsstralie
eine Verkehrsbelastung von 5.200 KfZ/24 h mit einem LKW-Antell
von 5% tags und 10% nachts zu Grunde gelegt. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass die  hochsten  Larmimmissionen  im
Anderungsgebiet unmittelbar an der Freckenhorster StraBe mit
Werten von bis zu 65 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts auftreten. In
den westlichen Teilen des Anderungsgebietes nehmen diese
Immissionen auf tags bis zu 50 dB(A) und nachts bis zu 44 dB(A) ab.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete
werden damit im Nahbereich der Freckenhorster StrafRe deutlich
Uberschritten.  Aufgrund  der  innerstadtischen Lage des
Anderungsgebietes scheiden aktive SchallschutzmalRnahmen zum
Schutz der bestehenden und gepanten Wohnbebauung im
Anderungsgebiet aus. Aus diesem Grunde werden im
Bebauungsplan passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt, die
den notwendigen Schallschutz innerhalb der Gebéaude sicherstellen.
Mit Bezug auf die mafgeblichen AufRenlarmpegel gem. DIN 4109
werden im Plangebiet die erforderlichen Schallddmmmalle der
AulBenbauteile festgesetzt. Die aufgrund der Larmimmissionen
vorliegenden maRgeblichen  AuR3enlarmpegel  werden im
Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet.

Da im vorliegenden Fall die Larmimmissionen in der Nachtzeit
lediglich 6 dB unter den Werten der Tagzeit liegt, werden die gem.
DIN 4109 geforderten Schallddmmmalle um 4 dB erhoht. Die
angegebenen Schallddmmmale gelten fur die der Freckenhorster
Strale zugewandten Ostfasssaden der Gebdude sowie die nach
Siden und Norden orientierten Fassaden. Fur die Westfassaden
kann das Schalldammmalf um 15 dB gemindert werden.

Fur Fenster, die einem Beurteilungspegel von mehr als 50 dB(A)
nachts ausgesetzt sind, wird der Einbau von fensterunabhangigen
Laftungseinrichtungen empfohlen. Grundsatzlich sollten Fenster von
Schlafraumen nach Mdoglichkeit in den larmabgewandten Fassaden
realisiert werden. Aktive Malinahmen zum Schutz der Freibereiche
der Grundstiicke sind nicht erforderlich, da diese sich ohnehin in den
geringer belasteten westlichen Grundstiicksteilen befinden und durch
die vorhandene bzw. geplante Bebauung eine zusatzliche
Abschirmung erfahren.
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* Uppenkamp und Partner,
Schallgutachten Nr. 06083810,
Verkehrslarmuntersuchung fur
den Bebauungsplan Nr. 2.08 —
2. vereinfachte Anderung in
Warendorf, Ahaus, Juni 2010

** Planungsburo fur La&rmschutz
Altenberg, Projekt Nr. 60547/02
Schalltechnische Untersuchung
fur den Bebauungsplan Nr.
2.66 in Warendorf, Minster,
August 2002
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o Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen sonstige
Hinweise
Im vorliegenden Anderungsverfahren nicht relevant.

5 Ergdnzende Anmerkung:

Alle sonstigen Textlichen Festsetzungen, Gestaltungsfestsetzungen
und Hinweise im Bebauungsplan Nr. 2.08 gelten auch fir den
Anderungsbereich bzw. werden soweit erforderlich angepasst.

Bearbeitet fir die Stadt Warendorf im Auftrag des Vorhabentragers
Coesfeld, im 01.07.2010

WOLTERS PARTNER
Architekten BDA - Stadtplaner
Daruper Stral3e 15 - 48653 Coesfeld




