Begriindunag

zur Entwurf der 1. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplanes Nr. 2.32 der
Stadt Warendorf fir das "Gewerbegebiet am Hellegraben" gem3dB § 9 Abs. 8
BauGhB i

1. Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich am Westrand des baulichen Zusammenhanges
des Stadtbezirkes Warendorf und grenzt direkt nordlich an die Bundes-
strafe B €4.

Durch das vorliegende Anderungsverfahren wird der zugrundeliegende Be-
bauvungsplan vollstandig iiberplant und =ein Geltungsbereich zusatzlich
erweitert,

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.32 in den Jahren 1972/73 war
die gesamte zwischen Miinsterweq und B 64 befindliche Fliche westlich

der Strafe Hellegraben iiberplant worden. Da das am Miinsterweg gelegene
Mischgebiet sowie das siidlich angrenzende Gewerbegrundstiick der StrafBen-

baumeisterei aufgrund eines Planungsfehlers von der damaligen Genehmigung

ausgeschlozsen worden waren, wurden diese Flachen im Jahre 1982 bei Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 2.32 a/1. Anderung und Erganzung, der
in der Hauptsache den Bereich ostlich der StraBe ®Hellegraben® umfaBte,
mit integriert. Im Rzhmen der vorliegenden 1. Anderung und Ergénzung
sollen diese Fldchen aufgrund des stadtebaulichen Zusammenhanges wieder
in das Plangebiet Nr. 2.32 einbezogen werden.

Der rechtswirksame Fliachennutzungsplan der Stadt Warendorf weist fiir
das Plangebiet in der Hauptsache gewerbliche Bauflichen zus; dariiber-
hinaus sind auch gemischte Baufldchen, Grunflachen sowie eine Landwirt-
schaftsflache dargestellt.

Z1el der Planung ist es, die Landwirtschaftsfliche mit einer GroBe von
ca. 2.600 gm in eine Gewerbefliche umzuwandeln sowie das Gewerbegebiet
an die Baunutzungsverordnung 1990 anzupassen, um die Ensiedlung grof-
flachiger Einzelhandelbetriebe zu verhindern. (Der AufstellungsbeschluB
des Rates vom 02.05.1%89 fiihrt in diesem Zusammenhang noch die Bau-
nutzungsverordnung 1977 in der Anderungsfassung von 1986 an, was als
uberholt gelten kann). Im Rahmen der Bebauungsplanidnderung wird auch
eine Neu-Gliederung des Gewerbegebietes gemif der Abstandsliste zum
Runderlal des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom
21.03.1990 vorgenommen.

Die notwendige Korrektur des Flichennutzunsplanes wird in einem 14, &n-
derungsverfahren parallel zur Bebauungsplanaufstellung durchgefiihrt.

2. Lage
Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Wareandorf.
Grenzbeschreibung:
Inm Norden (von Westen nach Osten) :
wird das Plangebiet begrenzt durch die Siidgrenze der Parzellen Flur 5,

Nr. 319 (teilweise} und 342, Flur 10, Nr. 153, 154, 2, 3, 4, 114, %15
und 117 (teilweise).



Im Osten (von Norden nach Suden)

wird das Plangebiet begrenzt durch eine Linie, die vom norddéstlichen
Grenzpunkt der Parzelle Flur 9, Nr. 14 ausgeht und senkrecht auf die
Sudgrenze der Parzelle Flur 10, Rr. 117 trifft, durch die Westgrenze
der Parzellen Flur 9, Nr. 118 (teilweise) Hellegraben, Nr. 132 (teil-
weise) und 110.

Im Siiden (von Osten nach Westen)
wird das Plangebiet durch die Nordgrenze der Parzellen Flur 9, Nr. 103,
102, 101, 104 (teilweise) und 113 (teilweise) Bundesstrafe B 64 begrenzt.

Im Westen (von Siden nach Norden) :

wird das Plangebiet begrenzt durch die Ostgrenze der Parzellen Flur 5,
Nr. 375, 374, 406 (teilweise) sowie durch die gradlinige Verlingerung
der Ostgrenze der Parzelle 406 auf die Siidgrenze der Parzelle 319,

ende Er lis@

Das der Planung unterworfene Gewerbegebiet wird durch die Stichstrafe
“Am Hellegraben" erschlossen und iiber die das Plangebiet im Westen tan-
gierende Sammelstrafe “Hellegraben® an das iiberdrtliche Verkehrsnetz

{B 64) angebunden.

Es ist langfristig vorgesehen, eine innerstidtische Hauptverkehrsstrafie
im Norden des Stadtbezirkes Warendorf ("Nordliche StadtstraBe”) einzu-
richten, die - vom "Eellegraben® ausgehend - einen Bogen durch die nord-
lichen Stadtteile bis zur Osttangente B 475 schlidgt. Auf diese Weise

wird der nach Norden orientierte Gewerbeverkehr zukiinftig vom Hellegraben
aus auf kurzem Wege auch in ndrdlicher Richtung aus der Stadt herausge-
fithrt werden konnen.

Eine direkte ErschlieBung des Plangebietes von der B é4 findet nicht
statt.

4. Anderungen und Erganzunden

4.

1.

Erweiterung des Plangebietes

Das im rechtskriaftigen Bebauungsplan Nr. 2.32 a/ 1. Enderung und
Erganzung festgesetzte Mischgebiet am Minsterweg sowie das siidlich
angrenzende, eingeschrinkte Gewerbegebiet werden mit den entsprechenden
Nutzungsbestimmungen in das Plangebiet iibernommen, da die Flachen
stidtebaulich mit dem iibrigen Gewerbegebiet in engem Zusaamenhang
stehen.



4.2.

4.3.

Einbeziehung einer Landwirtschaftsfldche in das Gewerbegebiet

Im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 2.32 befindet sich am Siidwestrand
des Plangehietes ein c3. 2_580 gm grofles Grundstiick, das als Land-
wirtschaftsflache ausgewiesen ist. Seinerzeit wurde es in das Gewer-
begebiet nicht integriert, da die Befiirchtung bestand, daB der Bereich
aufgrund seiner Randlage unter Umstinden nicht mehr von der Stichstrafe
“Am Hellegraben®" erschlossen werden konnte und trotz eines festgesetzen
Ein- und Ausfshrverbotes Forderungen zur Anbindung an die B 64 ent-
stehen kdnnten.

Da der benachbarte Efz-Betrieb "Autohaus Multhaup” die Fliache, die
nach einer Neu-Parzellierung die GroSe von ca. 2.780 gm aufweist, nun
zu Erweiterungszwecken erworben hat, ist die Erschlieflung gesichert,
s0 dal die genannten Bedenken nicht mehr bestehen.

B1s zusdtzliche Absicherung wird der im ibrigen Plangebiet zur B 64
hin festgesetzte Pflanzstreifen zusammen mit einem Ein- und Busfahr-
verbot auch im angesprochenen Bereich vorgesehen.

Neugliederung des Gewerbegebietes

Im urspringlichen Bebauungsplan Nr. 2.32 wurde eine Gliederung des
Gewerbegebietes nur insoweit vorgenommen, als lediglich die zu wor-
handenen Wohngebauden auBerhalb der Gewerbeflache hin gelegenen Rand-
bereiche mit der Einschrdankung versehen wurden, keine Betriebe oder
Betriebsteile anzusiedeln, die das Wohnen wesentlich belistigten. Fiir
das ubrige Gebiet bestanden keinerlei Einschrankungen.

Um hier die in den letzten 15 Jahren gestiegenen Immissionsschutzan-
spriiche der Wohnbevolkerung zu beriicksichtigen, wird das Gewerbegebiet
gemdB der auf der Planausfertigung abgedruckten Abstandsliste 19%0
gegliedert, die entsprechend dem RunderlaB des Ministers fiur Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft vom 21.03.1990 als Grundlage der Gewer-
beplanung herangezogen wird.

dufgrund der Néhe des Wohngebietes TillmannstraBe in ca. 130 m Entfer-
nung im Westen des Plangebietes und der unmittelbaren Nahe des Misch-
gebietes am Munsterweg konnen in Teilen des Gewerbegebietes nur Be-
triebsarten zugelassen werden, die lediglich einen Abstand von 100" m
zu Wohngebieten hendtigen. In den tibrigen Bereichen sind aufgrund der
Mischgebietsausweisung dariiberhinaus einige Betriebsarten zulassig,
die zu Wohngebieten einen Mindestabstand von 200 m erfordern wurden,
bezogen auf Misch-, Kern- oder Dorfgebiete aber in geringerer Distanz
angesiedelt werden diirfen.

Sofern der Immissionsschutz sichergestellt werden kann, besteht die
Maglichkeit, im Gewerbegebiet auch Betriebe oder Betriebsteile der
nichstniedrigen Abstandsklasse zuzulassen.

Alle bestehenden Gewerbehbetriebe bleiben nach der vorgenommenen Neu-
gliederung im Gewerbegebiet zuldssig; Erweiterungsmoglichkeiten werden
nicht eingeschrankt.

Die im rechtkdftigen Bebauungsplan Nr. 2.32 a/ 1. Enderung und Ergin-
zung fur das Geldande sudlich des Mischgebietes getroffene Festsetzung
“Nur SraBenbaumeisterel zuldssig" wird aufgrund der entsprechend aus-
geiibten Nutzung iibernommen.



4.4. Beschrankung des Einzelhandels Korrektur 1t. Ratsbeschlul vom 17.12.1591
siehe Seite 7

—IzmBebavungsplan wird gemaf § 1 Abs. 5 BauliV0 i Verbindung mit——
-+ 1-Abs. % BaukV0 festgesstzt, dal im Cewerbegesbiet Einzelhandelsbhe—
-trieba gur Versergung mit Citern -des periodischen Bedarfs —die eine
-Geschollflache veon 500 qm iberschreiten, unzulissig sind-—{(bBer Pegrifs-
“periocdischer Bedarf" umfaft diejenigen Ge- und Verbrauchsgiiter, die -
4n regelmafigen,-kurzen Zaitabstinden - meist i3glich, mehrmals wichent-

+ich-eder-wichentl:ch —nachgefragt werden—)—

-Bie Fagtsotzung wird getroffen, um ein-Abfliefen von Ussatzanteilen
aus-der—Altstadthkern von Warenderf=v verhindorn. Diese Gefahr bestehs
icht-erst-bei Betrieben mit iiber 1.200-qm CeschoBfliche, sondern be—
reits—darunter, -wodurch-infelge-einer Sehwichung-dos iz Zopkrus apele
sigenHardels- nachteilige stadtebauliche Wirkungen insofern aufirsten
*onnen;-ats-die-zentrale Versorgungfunktion nicht-mehr gewdhrleiskot
sein-konnteund-die-bei der Stadtsanierung eingesetzten Stidtebaufie-
derungsmittel-ithren Zweck der Starkuncdeszentralen Versergungshe—
seiches-npicht-Eehr erreichen wirden -

-Bieser Sachverhalt wird durch das Gutachten—des Instituts fir Gebiats-
planung und Stadtentwicklung (INGESTA}, Koln zum -Thema ‘Auswirkungen
~ven—groBflichigen -Einzelhandelsbetrieben—auf -die zentralen Verssrcungs—
-bereiche der Stadt Warendorf" ausdem Jahre 1581 bestdtige—

Lebkensaittelgeschafte in der Grifie-von Bachbarschafisliden - his-
-506-gm Geschofifldche —bleiben zuldssig——

5. Sonstige Korrekturen

5.1. Bachlauf Hellegraben

Durch das Plangebiet verlauft in nord-sidlicher Richtung als iiberwie-
gend natirlich fliefendes Gewdsser II. Ordnung der Bachlauf Helle-
graben, der sein Haupteinzugsgebiet im silidwestlich der Stadt gelegenen
Teil der Bauernschaft Neuwarendorf hat und iiber den am Warendorfer
Flarwerk befindlichen Altarm in die Ems flieBt.

Im Gegensatz zur bisherigen Planausweisung ist der Bach im sidlichen
Teil des Plangebietes hauptsachlich verrohrt, so daB die Festsetzung
der Wasserfliache durch ein entsprechendes Leitungsrecht ersetzt wird.

Die mit dem Bachlauf in Verbindung stehende bisher ausgewiesene private
Griinfldche mit der Zweckbestimmung "Rasen mit Pflanzgruppen® wird im
Norden des Plangebietes in eine Festsetzung zur Erhaltung und Ergénzung
der Laubgehdlze umgewandelt, die dem bestehenden naturnahen Landschafts-
element sher entspricht und seiner Weiterentwicklung im Sinne einer
Erhaltung des Lebensraumes von Flora und Fauna dient.

Die im sudlichen Plangebiet bisher ebenfalls entlang des Baches festge-
setzte Grunflache wurde nach der Bachverrohrung teilweise gewerblich
genutzt; ein in diesem Bereich vorhandener Pflanzstreifen, bestehend
aus Baumen und Strauchern, wird zur Erhaltung festgesetzt. Der nicht
verrchrte Restteil des Gewdssers erhialt eine Eingriinung, um den Bio-
topcharakter des Landschaftselements zu stirken.



5.2

5.3,

Entlang des im Norden und Siiden des Plangebietes offen verlaufenden
Hellegrabens wird ein Unterhaltungsstreifen durch Festsetzung eines
Geh- und Fahrrechtes zugunsten des Trigers der Gewasserunterhaltung
gesichert,

Entwasserungsgraben entlang der B E4

Der Graben ist das Teilstiick eines Bachlaufes,der im siidlichen Neu-
warendorf sein Einzugsgebiet hat und als Gewdsser II. Ordnung klassi-
fiziert ist. Nach Querung der B €4 in Hohe des Hauses Neuwarendorf
Hr. 2% verlauft er entlang der BundesstraBe als Entwdsserungsgraben
und mundet dann in den Hellegraben.

Entsprechend seiner Bedeutung wird er als Wasserfliache ausgewiesen.

Eingrinung des Plangebietes

Im Gegensatz zur bisherigen Planausweisung soll das Gewerbegebiet nach
Westen zur freien Landschaft durch einen 8,0 m breiten Griinstreifen
abgeschirmt werden. Im Bereich der Hofstelle Neuwarendorf Nr. 29 siid-
westlich des Plangebietes ist aufgrund der Niahe der vorhandenen Bebau-
ung nur eine reduzierte Breite von 3,0 m erforderlich.

Zur B 64 als Ortseingangsstrafe wird das Plangebiet ebenfalls einge-
grint, wobei die Breite des Pflanzstreifens 5,0 m betrdgt. Dieses MaB
wurde aus der fritheren Planung lbernommen.

Ein im westlichen Teil des Plangebietes entlang der B 64 gefiihrter
Straflenentwdsserungsgraben mindet in den Hellegraben und ist im wei-
teren Verlauf der BundesstraBe stadteinwarts nicht erforderlich, da
hier sine an die Kanalisation angeschlossene Rinne bestehi. Aus diesem
Grunde kann der Grinstreifen hier im Gegensatz zur bisherigen Bebau-
ungsplanfestsetzung direkt an die Verkehrsflache herangerickt werden.

Der im Plangebiet verlaufende Strafenentwisserungsgraben wird als
offentliche, zur B 64 gehdrige Verkehrsflache festgesetzt.

L
Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachen:

1. Bauflachen
1.1. Mischgebiet 8.180 gm

1.2. Gewerbegebiet, sinschlief-
lich aller Fldchen zur An-
pflanzung und Erhaltung von
Biumen und Strauchern 66 080 om

74.260 qm 90,3 %



2. Verkehrsflachen
2.1. Teilfldche Minsterweg 3.780 gm
P Straﬁe “&zm Hellegraben" Z2.440 gm
2.3. Teilflache B 64 950 gm
7.170 qm 9,0 %
3. Wasserflachen 550 qm 0,7 %
4. Versorgungsflachen 40 aom 0%
Gesamtfliche des Plangebisetes £2.060 gm 100 %

8,2 ha

Verkehrsismissionen

Das Planaebiet wird zum Teil durch die Emissionen des Verkehrs auf
den angrenzenden Stralen Hellegraben und B 64 belastet.

I= Bebauungsplan werden daher gemaf § 9 Abs. 1, Ziffer 24 BauGk
diejenigen Flachen festgesetzt, in denen besondere passive bauliche
Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen sind. Es handelt
sich hierbei um die Regelungen zum Einbau won Fenstern und Tiiren der
Schallschutzklassen 1 und 2,

Einzelheiten sind der Anlage dieser Begriindung zu entnehmen.
Ver— d Ent

Die Versorgung mit Strom und Wasser ist im Plangebiet generell, mit

Gas teilweise gewdhrleistet.

Die Abwasserbeseitigung ist zur Zeit so geregelt, dafl das Schmutzwasser
aus dem Gewerbegebiet in der Strafe "Am Hellegraben® zum Sammler in

der StraBe "Hellegraben" geleitet wird. Das Regenwasser wird hiervon
getrennt in den Bachlauf Hellegraben gefilhrt.

Um das Gewasser durch ungekldrtes Regenwasser nicht langer zu belasten,
s0ll dieses Abwasser zukiinftig in einem getrennten Kanal ebenfalls

zum Sammler in der Strafle “"Hellegraben” gelelitet werden.

Ergdnzung 1t. RatsbeschluE vem 17.12.1291
Die ordnungsgemdbe Abwasserbeseitigung auf der Grund-

Setof lage der wasserrechtlich genehmigten Pline ist sicher-
gestellt.
Altlasten

Altlasten-Verdachtsflachen befinden sich im Plangebiet nicht.



9.2. Kosten

Der Stadt Warendorf entstehen im Rahmen der Realisierung dieses
Bebauungsplanes keine Kosten.

wWarendorf, den 14.01.1991

STADT WARENDORF
Der Stadtdirektor
X A,

(Meyer)
Stddt. Baudirektor

Beschrénkung des Einzelhandels

Im Bebauungsplan wird gemdfb § 1 Abs. 5 Baud WVO in Verbindung mit § 1 Abs. &

Eau N0 festgesetzi, daf im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe unzuldssig sind.
Als Ausnahme niervon sind Betriebe des Kfz- und landtechnik-Handels sowie solche
Einzelhandelsbetriebe und Verkaufsstellen zugelassen, die in unmittelbarem rZEum-
Tichen und betrieblichen Zusammenhang mit Fandwerks- oder produzierenden Cewerbe-
betrieben stehen und nicht menr als insgesamt 250 gm Verkaufs- und Ausstellungs—
flache aufweisen. : T =

Die Festsetzung wird getroffen, um ein Abfliefen von Umsatzanteilen aus dem
Altstadtkern von Warendorf zu verhindern. Diese Gefahr besteht nicht erst bei
Eetrieben mit iber 1.200 gm Geschobfldche, sondern Eereits darunter, wodurch
infolge einer Schwéchung des im Zentrum ans@ssigen Handels nachteilige stadte-
bauliche Wirkungen insofern auftreten kinnen, als die zentrale Versorgungs-

funktion nicht mehr gewshrleistet sein konnte und die bei der Stadtsanjerung.
- eingesetzien Stadtebauforcerungsmittel ihrenZweck der Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches nicht mehr erreichen wiirden.

Dieser Sachverhalt wird durch das Gutachten des Instituts fiir Gebietsplanung
und Stadtentwicklung (INGESTA), Kdln zum Thema “Auswirkungen vaon grogflachigen
Einzelhandelsbetrieben auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt

warendorf” aus dem Jahre 19€1 bestdtigt.

die innenstadttypischen Branchen hjﬁgugijﬁﬁlﬁEﬁermgjngelhande1 ausgeschlossen,
um das Gewerbegebiet dem Handwerk und produzierenden Gewerbe wvorzubehalten und

in der Nahe des Gstlich gelegenen Sondergebietes, das mit Bau-, Lebensmittel-
und Mobelmarkt besetzt ist, jeglicher zusdtzlichen Konzentration von Einzel-
handelsbetrieben und damit einer weiteren Vergrilerung dieses stadtebaulichen

Schwerpunktes am Rande der Stadt entgegenzuwirken.
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