STADT WARENDORF

Begriundung

zum Bebauungsplanes Nr. 2.35

»ZWischen Freckenhorster Stra3e, BellmannstrafB3e und
SchmiedestraBe*

(Vereinfachtes Verfahren gemaB § 13 BauGB)

Begriindung zum Bebauungsplan vom 04.05.2011,
erganzt durch die Beschliisse des Rates vom 29.09.2011

Verfahrensstand:

Satzungsbeschluss



INHALT:

Begriindung
1.0 Raumlicher Geltungsbereich und vorhandene Nutzung
2.0 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
3.0 Festsetzungen gema3 BauO NRW
3.1 Art der baulichen Nutzung/ allgemeines Wohngebiet (WA) /
Mischgebiet (MI)
3.2 MaB der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ), Zahl der Vollgeschosse
3.2.2 Bauweise
3.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
4.0 ErschlieBung
5.0 Umweltschutz
5.1  Prufung der Umweltvertraglichkeit
5.2  Altlasten
5.3 Artenschutz
5.4 Schalltechnische Beurteilung
5.5 Kampfmittel
6.0 Denkmalschutz/ Bodendenkmalschutz
7.0 Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur
8.0 Auswirkungen der Planung

2/9



1.0 Raumlicher Geltungsbereich und vorhandene Nutzung

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Warendorf zwischen Freckenhorster StraBe und
BellmannstraBe und umfasst die Flurstiicke 94-96, 98, 106-108, 292, 296, 330, 332,
333, 392, 393, 397, 425, 426, 554, 555, 567-570, 584, 597-599, 613, 614 und 640
der Gemarkung Warendorf, Flur 21. Das Plangebiet ist Teil des nach § 34 BauGB zu
beurteilenden unbeplanten Innenbereichs, der sich Uber das Plangebiet hinaus bis
zur WandstraBe erstreckt und weitgehend von einer StraBenrandbebauung gepragt
ist. Im weitgehend durch groBziigige Garten gepragten Innenbereich befinden sich
allerdings mehrere Hauptnutzungen.

Von der Freckenhorster StraBe aus sind die Grundstlicke Freckenhorster StrafBe 61
— dort befindet sich in einem é&lteren Gebaude eine psychologische Praxis — und
Freckenhorster StraBe 57a aus erschlossen. Von der Freckenhorster StraBe und von
der BellmannstraBe aus sind die Mehrfamilienhduser BellmannstraBe 2 und 4
erschlossen. Hinter dem Mehrfamilienhaus Freckenhorster StraBe 59 befindet sich
als Nebennutzung eine Garagenanlage.

In der Mitte des Plangebiets befindet sich ein FuB- und Radweg zwischen
Freckenhorster StraBe und BellmannstraBe.

Im Plangebiet Uberwiegt bei weitem die Wohnnutzung. Im nordwestlichen Teil
befinden sich eine Mischnutzung aus Wohnen und gewerblichen Betrieben (u. a.
Autoteilevertrieb, Hausmeisterservice, Zahnarztpraxis).

Die im Westen des Plangebiets verlaufende Freckenhorster StraBe, die als
LandesstraBe L547 klassifiziert ist, weist eine starke Verkehrsbelastung auf, wodurch
die bestehende Wohnnutzung beeintrachtigt wird.

2.0 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung ist ein Bauantrag zur Errichtung eines zweigeschossigen
Wohnhauses im Gartenbereich des Hauses Freckenhorster StraBe 53. Dieses
Vorhaben sowie weitere Bauvorhaben im bisher noch weitgehend erhaltenen
Gartenbereich des Gebiets kénnen nur durch die Aufstellung eines Bebauungsplans
verhindert werden, da wegen der bereits vorhandenen Hinterlandbebauung, die nicht
mehr als ,AusreiBer bewertet werden kann, ein nahezu uneingeschranktes Baurecht
zur Errichtung von Wohnhausern auf Gartengrundstiicken im Inneren des Quartiers
besteht. Der Charakter dieses hochwertigen Wohngebiets wirde dadurch
grundlegend verandert.

Die Genehmigung der hier bereits errichteten Gebaude im Innenbereich stellt sich
aus heutiger Sicht als stadtebaulich verfehlt bzw. missgliickt dar. Es ist Absicht der
Stadt, die Gartenbereiche im Innenbereich des Quartiers insbesondere im Hinblick
auf die viel befahrene Freckenhorster StraBe als Ruhezone und
RlUckzugsmaéglichkeit zu erhalten und damit die Qualitdt des gewachsenen
Wohnviertels zu sichern. Eine eigenstandige Bebauung im rlickwartigen Ruhebereich
und die hiermit verbundene Erzeugung zusatzlichen Anliegerverkehrs, also die
Verdichtung des Quartier-Innenbereichs soll zur Erhaltung der bestehenden
Ruhebereiche  ausgeschlossen  werden.  DarGber hinaus stellen die
zusammenhangenden Gartenflachen eine vernetzte biotopartige Griinzone dar, die
stadtebaulich hoch attraktiv und schitzenswert ist.
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Andererseits soll der Bebauungsplan durch Baufelder eine angemessene
Erweiterung der bestehenden Gebdude in Form von Anbauten ermdglichen, um eine
akzeptable Ausnutzung der groBzligigen Grundstiicke zu gewéahrleisten. Damit wird
auch der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen.

Soweit trotz der Einschrankung des § 42 Abs. 3 BauGB durch den Entzug von
Baurechten Entschadigungsanspriiche entstehen sollten, wird die Stadt diesen
entsprechen.

Eine Notwendigkeit zur Anderung des Flachennutzungsplanes liegt nicht vor, da der
rechtsverbindliche Flachennutzungsplan den Anderungsbereich als Wohnbauflache
sowie im Nord-Westen als gemischte Bauflache ausweist und somit die geplante
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und im Nord-Westen als Mischgebiet aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

3.0 Festsetzungen geman BauO NRW

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Dacher mit einer Neigung von 30° - 50° zulassig.
Im Mischgebiet liegt die Dachneigung zwischen 25° und 50°. Diese Spanne ergibt
sich aus den vorhandenen Dachausbildungen der Bestandsgebaude.

3.1 Art der baulichen Nutzung / Alilgemeines Wohngebiet (WA) / Mischgebiet
(M)

Das Plangebiet ,Zwischen Freckenhorster StraBe, BellmannstraBe und
SchmiedestraBe” erhalt, entsprechend dem Flachennutzungsplan, eine Einteilung in
LAllgemeines Wohngebiet, mit auf die Umgebungsbebauung abgestimmten
Festsetzungen (WA1, WA2, WA3) und im nérdlichen Bereich ,Mischgebiet".

Erganzung zum Mischgebiet:

Im Mischgebiet wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
Hauptsortimenten gemaB dem ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt
Warendorf”, August 2007, gemaB § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO im
Mischgebiet unzuldssig sind. Zentrenrelevante Randsortimente sind in der Summe
bis maximal 10 Prozent der Verkaufsflache zulassig.

Als Zentrenrelevante Sortimentsgruppen gelten:

Back- und Konditoreiwaren,
Metzgereiwaren,
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tee, Tabakwaren, Reformwaren etc.)
Schnittblumen
Drogeriewaren und Korperpflegeartikel (inkl. Putz-, Wasch- und
Reinigungsmitteln)
Parfimerieartikel
Freiverkaufliche Apothekenwaren
Schreib- u. Papierwaren, Blroartikel
Sortimentsbuchhandel
Zeitungen und Zeitschriften
Herren-, Damen- und Kinderbekleidung
Bekleidung allgemein (Lederbekleidung, Berufsbekleidung etc.)
Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren,
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Wasche und Miederwaren, Bademoden,
Schuhe

Lederwaren, Taschen, Koffer, Schirme
Glas, Porzellan, Feinkeramik

Hausrat, Schneidwaren und Bestecke
Haushaltswaren

Geschenkartikel

Spielwaren

Hobby- und Bastelartikel im weitesten Sinne
Musikinstrumente und Zubehér
Sportbekleidung und —schuhe

Sportartikel und —gerate (ohne SportgroBgerate)
Wohn- und Einrichtungsbedarf
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen

Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe

Haus-, Bett- und Tischwasche
Elektrohaushaltsgerate

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Gerate
Videokameras und Fotoartikel

Telefone und Zubehor

Bild- und Tontrager

Computer und Zubehér, Software
Orthopadische Artikel und Sanitatsbedarf
Hoérgerate

Optikartikel

Uhren, Schmuck

Babyartikel

Das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Warendorf* vom August 2007
und der dazu vom Rat am 14.06.2007 gefasste Beschluss stellen Grundsatze fir die
Einzelhandelsentwicklung Warendorfs auf, um das bestehende attraktive
Einzelhandelsangebot zu sichern sowie die Anziehungskraft der zentralen
Versorgungsbereiche zu starken.

Die Grundséatze lauten u. a.:

1. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten sollen
nur noch in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden.

2. Einzelhandelsbetriebe mit Gbrigen zentrenrelevanten Sortimenten sollen nur
noch im Warendorfer Hauptgeschaftsbereich sowie eingeschrankt im
Stadtteilzentrum Freckenhorst zulassig sein.

Daher wird, um die genannten Ziele zu erreichen, der zentrenrelevante Einzelhandel
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vor allem in Misch-, Gewerbe- und
Industriegebieten durch entsprechende Bebauungsplan-Festsetzungen konsequent
ausgeschlossen. Dies gilt auch fir den vorliegenden Standort ,Zwischen
Freckenhorster StraBe, BellmannstraBe und SchmiedestraBe®, der auBerhalb der fir
den  Stadtteii Warendorf  festgelegten  zentralen  Versorgungsbereiche
,=Hauptgeschéftsbereich Innenstadt” sowie ,Gallitzin-Passage” liegt.

Ohne den Ausschluss der genannten Sortimente kénnen durch Uberschneidungen
mit den Angeboten in den stadtebaulich-funktionalen Zentren bei gleichzeitig
gunstigeren Wettbewerbsbedingungen wie niedrigeren Miet- und
Grundstlckspreisen, geringeren Betriebs- und Personalkosten, einem gréBeren
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Stellplatzangebot oder gréBerer Flexibilitdt bei Erweiterungen, die zentralen
Versorgungsbereiche kurz — bis mittelfristig einen Bedeutungsverlust erleiden, der
ihre Versorgungsfunktion in Frage stellen kann.

3.2 MaB der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl (GRZ), Zahl der Vollgeschosse, First- und Traufhdhe,

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der Uberbaubaren
Grundsticksflachen, durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie
durch die festgesetzten Héhenbeschrankungen fir First und Traufe bestimmt.

Das MaRB der baulichen Nutzung soll im Teilbereich WA1 fiir die Grundflachenzahl
0,4 betragen. Die Firsthéhe soll bei maximal 13 m und die Traufhéhe bei maximal 7
m liegen. Diese Begrenzung ergibt sich aus der benachbarten und gegeniber
liegenden Bebauung, die an der Freckenhorster StraBe als HauptverkehrsstraBe
insgesamt héher liegt, als an den abzweigenden schmaleren AnliegerstraBen. Die
Hoéchstzahl der Vollgeschosse soll |l betragen.

Far das Allgemeine Wohngebiet WA2 soll die Grundflachenzahl ebenfalls mit 0,4
festgesetzt werden. Die Firsth6he soll auf maximal 10 m reduziert sein, da die
Gebaude der AnliegerstraBen (SchmiedestraBe und BellmannstraBe) niedriger sind
als an der Freckenhorster StraBe. Dies geschieht in Anndherung an die Hbhe der
um- und gegenlberliegenden Gebaude, als auch unter Berlcksichtigung der
geringeren StraBenbreite. Die Traufhdhe soll ebenfalls maximal 7 m betragen. Die
Hochstzahl der Vollgeschosse soll bei Il liegen.

Das Allgemeine Wohngebiet WA3 soll als MaB der baulichen Nutzung ebenfalls eine
Grundflachenzahl von 0,4 erhalten. Die Firsthéhe soll bei maximal 13 m liegen und
die Zahl der Vollgeschosse soll auf maximal Il begrenzt sein. Die Festsetzungen
sollen damit die Bestandsgebdude im Nord-Osten des Plangebietes absichern; Ihre
ungewdhnliche Lage im Inneren des Quatrtiers, liegt darin begriindet, dass dort eine
stadtebauliche Wirkung durch Betriebsgebaude vorangegangen ist, durch die das §
34 BauGB-Gebiet an dieser Stelle schon im Vorhinein eine hohe stadtebauliche
Dichte aufwies. Um eine Verbesserung des dort herrschenden Gemengelage
(Schreinereibetrieb neben Wohngebauden) zu erreichen, wurde dem Bau der
Wohnhduser im Gegenzug zum Abriss von Betriebshallen, zugestimmt und als
positiver Entwicklungsschritt fiir das Gebiet verbucht.

Flr das Mischgebiet soll als MaB der baulichen Nutzung die Grundflachenzahl mit
0,6 festgesetzt werden. Die Firsthéhe soll maximal 13 m betragen und die Traufhéhe
maximal 7 m. Die H6chstzahl der Vollgeschosse soll bei Il liegen.

3.2.2 Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet wird offene Bauweise festgesetzt. In
dem gesamten Bebauungsplanbereich sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Diese Festsetzungen sind entsprechend dem Gebaudebestand gewahlt.

3.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Flache bemisst sich zum einen danach, die meisten
Bestandsgebdude mit einzufassen, zum anderen bietet sie noch einen gewissen
Spielraum, in dem Erweiterungen im Bestand mdglich sind. Grundsatzlich ist das
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Baufeld jedoch so bemessen, dass die Bildung von Neubaugrundstiicken mit
freistehenden Gebauden ausgeschlossen ist.

Um den Innenbereich als ,Ruhezone® in einer etwa gleichférmigen Breite von ca. 34
m von Bebauung frei zu halten, wurde ein Baufeld mit einer Tiefe von grdBtenteils 22
m um die Flache gelegt. Ausgenommen die Flurstiicke 94 / 95 mit einer Bautiefe von
im Mittel ca. 23 m. Das Flurstlick 106 erhélt eine geringere Bautiefe von 20 m,
bedingt dadurch, dass das Baufeld sonst an die hinteren Grundstlicksgrenzen der
Nachbarn ragt und dadurch deren Ruhebereich stéren wirde. Die groBere
Baufeldtiefe der Flurstiicke 567 und 569 von im Mittel ca. 27 m (Maximum 30 m),
liegt darin begriindet, dass die Freckenhorster StraBe eine leichte Linkskurve macht
und das Baufeld der StraBe parallel folgend teilweise grdBer ist.

Die Gebaude BellmannstraBe 2 und 4 wurden als bebaubare Flache ausgewiesen,
obwohl sie in zweiter Reihe liegen und nicht der Randbebauung folgen. Dies ist
damit begrindet, dass das Gebiet zum Zeitpunkt, als die Bauvorhaben geprift
wurden, eine massive Bebauung durch einen Schreinereibetrieb aufwies. Durch den
Abriss der Betriebsgebaude zu Gunsten einer Wohnbebauung ergab sich insgesamt
eine Verbesserung der Gesamtwohnsituation. Stadtebaulich stellt sich diese
Entscheidung ebenso wie die Baugenehmigungen fiir die Gebaude Freckenhorster
StraBe 57a und 61 als Fehlentwicklung dar, die nicht fortgefihrt werden soll.

4.0 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die umliegenden an das
Plangebiet angrenzenden StraBen (Freckenhorster StraBe, BellmannstraBe und
SchmiedestraBe).

Der ost-westlich verlaufende FuB- und Radweg, der das Plangebiet teilt, hat keinerlei
Verkehrserschlie Bungsfunktion fiir die angrenzenden Grundstiicke.

Das Gebdude an der Freckenhorster StraBe 57a wird Uber einen privaten
ErschlieBungsstichweg Uber das Grundstiick des Gebaudes an der Freckenhorster
StraBe 57 erschlossen. Die Sicherung dieser privaten inneren ErschlieBung findet
Uber Rechte statt, die nach der Parzellierung als Baulasten eingetragen werden. Der
Wohnweg, der das Grundstlick von Haus Nr. 57 a erschlieBt, wird in einer Breite von
3 m als private Wegeflachen d.h. Geh- und Fahrrecht und einem Leitungsrecht zu
Gunsten der Entsorgung (Entwéasserungsleitung) des Abwasserbetriebes des Stadt
Warendorf festgesetzt. Die Festlegung der Zufahrisituationen mit einer Breite von 3
m wird als ausreichend angesehen.

5.0 Umweltschutz
5.1 Prufung der Umweltvertraglichkeit

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans im Gebiet nach § 34 BauGB verandert
sich der aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende
ZulassigkeitsmaBstab  nicht  wesentlich, so dass das  vereinfachte
Bauleitplanverfahren angewendet werden kann. Damit kann sowohl von einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 abgesehen als auch vom Umweltbericht in der
Begriindung gemanR § 2a BauGB.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung wird nicht durchgefihrt, da die erforderlichen
Schwellenwerte der Anlage 1 zu § 3 Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) nicht
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erreicht werden und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

5.2 Altlasten

Dem Verzeichnis des Kreises Warendorf Uber Altablagerungen, Altstandorte und
schéadliche Bodenveranderungen lag in Bezug auf das Plangebiet eine Eintragung fur
das Flurstick 332 als ,Altstandorte im Verzeichnis® vor. Auf Nachfrage beim Kreis
Warendorf recherchierte dieser und stufte das Grundstiick als endarchiviert ein; ,aus
Sicht des Bodenschutzes lassen sich keine Einschréankungen hinsichtlich einer
Uberplanung der Stadt Warendorf ableiten ... der ehem. Altstandort braucht im
weiteren BPlan-Verfahren nicht bertcksichtigt zu werden.®

5.3 Artenschuiz

Die artenschutzrechtlichen Belange nach §39 BNatSchG wurden unter Beauftragung
der Stadt Warendorf von dem Planungsbiro Brandenfels landscape + enviroment,
Munster, gepruft. Dieses kam im Januar 2011 zu dem Ergebnis, dass die Aufstellung
des Bebauungsplanes keinen VerstoB gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen
vorbereitet. Bei konkreten Bauvorhaben soll auf Vorkommen planungsrelevanter
Arten geachtet werden. Bei drohenden VerstéBen gegen artenschutzrechtliche
Bestimmungen sind GegenmaBnahmen zu ergreifen. Eine intensive
artenschutzrechtliche Prifung wird zum jetzigen Zeitpunkt als nicht notwendig
erachtet. Allerdings soll eine genauere Untersuchung anhand des jeweils konkreten
Bauvorhabens im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens erfolgen.

5.4 Schalltechnische Beurteilung

Im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes wurde ein Verkehrslarm-Gutachten
mit Datum vom 25.10.2010 erstellt. Das Gutachten nimmt Bezug auf den
Bebauungsplanentwurf mit Bearbeitungsstand vom 30.09.2010. Dieser Stand
entspricht in allen Belangen des Immissionsschutzes dem vorliegenden Entwurf vom
04.05.2011.

Hinsichtlich der anzusetzenden Gerdusch-Immissionsrichtwerte bzw. der
schalltechnischen  Orientierungswerte wurde dabei die jeweils geplante
Gebietseinstufung beriicksichtigt.

Die schalltechnische Immissionsprognose ist Bestandteil dieser Begriindung
(Anlage). Sie kommt zu der Aussage, dass passive SchallschutzmaBnahmen
erforderlich sind, da Uberschreitungen in groBen Teilen des Plangebietes, bedingt
vor allem durch die stark befahrene Freckenhorster StraBe L 547, vorliegen.

Neben passivem Schallschutz in Form von z.B. Schallschutzfenstern, soll schon bei
der Grundrissgestaltung die Lage der schutzbedurftigen Rdume (Schlafzimmer) bzw.
deren Fensterausrichtung, durch Positionierung an der dem Larm abgewandten
Fassade, berlcksichtigt werden. Fir die Fenster von Schlafrdumen und
Kinderzimmern mit Ausrichtung zur Freckenhorster StraBe wird empfohlen, diese zu
Laftungszwecken mit einer schalldammenden Liftungseinrichtung auszustatten.

Die Berechnung des resultierenden SchallddmmmaBes R’y s hat nach DIN 4109 zu
erfolgen.
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5.5 Kampfmittel

Das Verzeichnis des Kreises Warendorf kennzeichnet das Plangebiet als
Bombenabwurfgebiet. Auf Nachfrage bei der Bezirksregierung Arnsberg teilte diese
mit, dass ,auf Basis der zur Zeit vorhandenen Unterlagen festgestellt wurde, dass
hinsichtlich der beantragten Flache keine UberprifungsmaBnahmen bzw.
EntmunitionierungsmaBnahmen erforderlich sind, weil keine Kampfmittelgefahrdung
bekannt ist, welche zu weitergehenden MaBnahmen der Kampfmittelbeseitigung
Anlass gibt (Indikator 1): (keine Bombardierung)“. Die Auswertung alliierter Luftbilder
bis zum 30.03.1945 konnte durch schlechte Bildqualitat aufgrund Verschattung nur
bedingt durchgefiihrt werden, so dass keine Aussagen Uber mdgliche (weitere)
Blindgangereinschlagstellen gemacht werden kénnen. Ein Hinweis zur Beobachtung
des Erdaushubs wurde in den Bebauungsplan eingefugt.

6.0 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes werden durch die Planung nicht berihrt.

7.0 Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur
Die zentrale Wasserversorgung und o&ffentliche Abwasserbeseitigung erfolgt Uber
bereits bestehende Einrichtungen.

Gleiches gilt  fir die Versorgung mit Strom und Gas bzw.
Telekommunikationsinfrastruktur.

8.0 Auswirkungen der Planung

Mit der Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumsténde der bisher in dem
Plangebiet wohnenden, sowie an das Plangebiet angrenzend wohnenden Menschen
zu erwarten, da die Planung den Gebietscharakter festigt und eine geordnete
Fortflihrung der vorhandenen Struktur schafft.

Warendorf, 04.05.2011
erganzt durch die Beschlisse des Rates vom 29.09.2011

STADT WARENDORF
Der Blrgermeister

Im Auftrag

gez. Stuke
Stuke
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