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Teil I: Begriindung

1. Geltungsbereich, stadtebauliche Rahmenbedingungen und Planungsziele

Der Rat der Stadt Warendorf hat am 30.06.2005 beschlossen, fiir den Betriebsstandort der
ehemaligen Fa. Brinkhaus in Freckenhorst die 95. Anderung des Flachennutzungsplanes
(FNP) durchzufihren und parallel dazu die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3.30
einzuleiten. Der Standort Brinkhaus liegt innerhalb der Ortslage Freckenhorst an der
IndustriestraBe und umfasst eine Flache von etwa 1,5 ha, die heute nahezu vollstandig
versiegelt ist. Der Firmenstandort wurde aufgegeben und steht insgesamt leer. Ein
Abbruchantrag ist bereits im Jahr 2005 gestellt worden.

Das Firmengelande liegt im Innenbereich gemal 8 34 BauGB und ist von sehr unterschied-
lichen Nutzungen und von gemischten Bebauungsstrukturen umgeben:

¢ Im Osten Richtung Ortsmitte folgen u.a. ein Edeka-Markt, ein Kindergarten und Einrich-
tungen der Caritas.

e Im Siden begrenzen eine 6ffentliche Stellplatzanlage - die in den Anderungsbereich
einbezogen wird - und der Briiggenbach das Firmengelande, sidlich folgen ein weiterer
Edeka-Markt und ein Penny-Markt, die Uber die Everswinkeler Stralle erschlossen
werden, sowie eine Baufirma und gemischte Nutzungen bis zur Industriestrale.

e Im Norden folgen an der IndustriestraBe Wohngebiete und der Friedhof nérdlich der
Westernfelder Stral3e.

¢ Im Nordwesten und Westen folgen weitere Wohngebiete.

Das Gelande schliel3t somit direkt an das Ortszentrum Freckenhorst an und ist stadtebau-
lich in den zentralen Versorgungsbereich Freckenhorst integriert. In dieser Lage an der
Nahtstelle zwischen Ortsmitte, Gemeinbedarfs- und Handelsstandorten einerseits sowie
umgebenden Wohnnutzungen andererseits ist ein langerer gewerblicher Leerstand der
Immobilie Brinkhaus mit allen Folgeproblemen unbedingt zu vermeiden. Aufgrund der
Rahmenbedingungen wird auch eine gewerbliche Zwischen- oder Folgenutzung nicht mehr
beflrwortet. Zentrales stadtebauliches Ziel der Stadt Warendorf ist somit die Mobilisierung
und standortgerechte Umnutzung der Gewerbebrache zur weiteren Entwicklung des
Ortsteiles Freckenhorst. Als mdgliche Folgenutzungen kommen insbesondere Einzelhandel,
ggf. auch Blronutzungen und Kleingewerbe sowie Wohnen in Frage.

Die Firma BP Planbau GmbH aus Telgte betreibt in Abstimmung mit dem Eigentimer die
bauliche Entwicklung des Standortes und hatte 2004/2005 erste Plankonzepte flr eine
Handelsnutzung und fiir ergdnzende Wohnbebauung vorgelegt.

Zur grundlegenden Klarung des Spielraumes flir eine weitere Einzelhandelsansiedlung hatte
die Stadt Warendorf jedoch zunachst eine Einzelhandelsuntersuchung fiir Freckenhorst
durchfliihren lassen.” Im Ergebnis bietet die Flache in stadtebaulich integrierter Lage eine
Chance zur Starkung und Entwicklung des Freckenhorster Ortszentrums - eine angemes-
sene Dimensionierung des Einzelhandels vorausgesetzt (siehe dort, Kapitel 4.3ff). Die

' siehe auch: Landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeit von Einzelhandelsansiedlung auf dem Brink-
haus-Gelande ..., Untersuchung im Auftrag der Stadt Warendorf, Junker und Kruse, Dortmund, Marz 2005;
vgl. Bebauungsplan Nr. 3.30, das Gutachten wird als Anlage dem 1. Original dieser FNP-Anderung beigefiigt.
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Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters mit etwa 800 m? Verkaufsflache (VK) und eines
Textilfachmarktes mit einer GréRe um etwa 500 m? VK wurden fir vertraglich gehalten.
Der mit bis zu 800 m? VK vom Projektentwickler 2004/2005 beantragte Getrankefach-
markt wurde dagegen in dieser GroRe aufgrund der bereits vorhandenen, guten Verkaufs-
flachenausstattung in Freckenhorst abgelehnt. Hinzu kommen ggf. sonstige Angebote wie
z.B. ein Backer, Zeitschriften o.4.

Aufgrund diverser Abstimmungserfordernisse hat sich das Planverfahren in den Jahren
2006 und 2007 verzogert. In diesem Zeitraum wurde das Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fur die Stadt Warendorf erstellt.? In diesem Konzept wurden die o.g. Ergebnisse fir
den Stadtteil Freckenhorst bestatigt. Ubergeordnetes Ziel sind Sicherung und Ausbau des
gut strukturierten Grundversorgungsstandortes mit seiner Nahversorgungsfunktion. Ent-
wicklungsschwerpunkte sollten Arrondierungen in zentrenrelevanten Sortimenten der kurz-
und mittelfristigen Bedarfsstufen sowie atmosphéarische Verbesserungen sein. Der altindus-
trielle Standort Brinkhaus ist als Erweiterungsbereich des zentralen Versorgungsbereiches
dargestellt worden. Ausgenommen ist lediglich das riickwartig gelegene westliche Drittel
des Betriebsgelandes. Verwiesen wird hierzu insbesondere auf die Kapitel 7.3 und 7.4.2
des Gutachtens.

Auf dieser Grundlage hat der Vorhabentrdger die Planung aus dem Jahr 2005 weiter
entwickelt und mit der Stadt Warendorf abgestimmt:

a) Der 6stliche Teil des Plangebietes an der IndustriestralRe soll als Nahversorgungsstandort
auf etwa 7.000 m? Grundstiicksflache mit einem Lebensmittel-Discounter sowie mit er-
ganzenden Shops erschlossen werden. Die Gesamtverkaufsflache soll maximal 1.950 m?2
VK betragen. Vorgesehen ist eine Sammelstellplatzanlage mit etwa 100 Stellplatzen.

b) Im westlichen Abschnitt wird ein kleines Wohnquartier mit ca. 7.000 m? Bruttoflache
vorgesehen.

Diesen Zielsetzungen schlie3t sich die Stadt Warendorf im Grundsatz an. Die Ansiedlung
eines Discounters mit begleitenden Shops in raumlich-funktionaler Ergdnzung zur Ortsmitte
wertet die Angebotsstruktur weiter auf und tragt zur langfristigen Sicherung des Grundver-
sorgungszentrums Freckenhorst mit seinen heute etwa 7.700 Einwohnern bei. Die flachen-
sparende Umnutzung der Gewerbebrache und die innerdrtliche, gut erschlossene Nachver-
dichtung mit einem kleinen Wohnquartier beriicksichtigt die umgebenden Siedlungsbereiche
und tragt zur Deckung der Nachfrage nach baureifen Grundstiicken und zur Sicherung der
Wohnbevoélkerung im Ortskern bei.

2. Landesplanerische Vorgaben

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 1998 in der aktuellen Fassung), Teilabschnitt
Mdinsterland, ist das Plangebiet zwischen Industriestral3e, Wohngebiet Westerfelder StralRe
und Briggenbach als Teil des groliflachigen Wohnsiedlungsbereiches Freckenhorst darge-
stellt. Vorgesprache (ber die geplante Umnutzung wurden zwischen Stadt und
Bezirksregierung gefihrt. Im Zuge der derzeitigen Neuaufstellung des kinftigen
Regionalplanes ergeben sich keine veradnderten Zielsetzungen.

2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Warendorf, Untersuchung im Auftrag der Stadt Warendorf,
Junker und Kruse, Dortmund, August 2007.
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3. Kiinftige Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame FNP stellt das Plangebiet selber bisher i.W. als gewerbliche Baufldche, einen
schmalen, gliedernden Streifen im Norden als gemischte Baufldche dar. Die angrenzenden
Flachen sind wie folgt aufgenommen worden:

e Ostlich der IndustriestraBe folgen gemischte Bauflichen sowie Flichen fiir den
Gemeinbedarf (Einrichtungen der Caritas) und die Wohnbaufldéche Westernfelder Stral3e.

o Der Briiggenbach ist bis zur o.g. Bricke mit einem schmalen Griinstreifen dargestellt
worden und grenzt das Plangebiet von weiteren Wohnbaufldchen im Westen und von
der Sonderbauflache “grol3flachiger Einzelhandel” im Siiden ab.

e Der Gewerbestandort im Sidosten sowie weitere gemischte Nutzungen sind zwischen
Briiggenbach und Everswinkeler Stral3e ebenfalls als gewerbliche Bauflache dargestellt
worden.

Somit ist der Flachennutzungsplan gemalR den heutigen Planungszielen zu andern. Die
gewerbliche Baufldéche und der schmale Streifen gemischte Baufldche sollen aufgegeben
werden. Kinftig wird die Ostliche Halfte des Plangebietes als Sondergebiet “grol3flachiger
Einzelhandel/Nahversorgungsstandort” mit Begrenzung der maximal zulassigen Verkaufs-
flache auf 1.950 m? VK, der rickwartige westliche Teil als Wohnbaufldche dargestellt. Die
bestehende d&ffentliche Stellplatzan/age im Siden wird zudem bestandsorientiert in den
Anderungsbereich einbezogen.

Entsprechend der Darstellung der FNP-Anderung wird nach Abschluss des Verfahrens der
Bebauungsplan gemaR § 8(2) BauGB klnftig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.

4. Umweltschutz

4.1 Altlasten

Die Betriebsgebaude der Firma Brinkhaus wurden in verschiedenen Bauabschnitten errichtet.
Die erste Bebauung erfolgte etwa um 1900 im Ostteil des Geldndes. In den 1960er Jahren
wurde die Weberei zur Stepperei umgebaut. Die geplante Umnutzung erfordert eine Priifung
und ggf. Sanierung des Altstandortes. Fir das Firmengeldnde Brinkhaus wurde daher eine
Erstbewertung zur Gefahrdungsabschdtzung durchgefiihrt (Erdbaulabor Dr. F. Krause,
Minster, 31.05.2005). Ebenso wurde ein Gutachten zur Abbruchkonzeption vorgelegt
(Erdbaulabor Dr. F. Krause, Minster, 13.06.2005). Die Gefahrdungsabschatzung hat
ergeben, dass die geplante Folgenutzung des Geldndes grundsatzlich nach Abbruch und
Teilsanierung maoglich ist. Die untere Bodenschutz- und Abfallwirtschaftsbehérde hat auf
Grundlage dieser gutachterlichen Bewertungen keine Bedenken zum Abbruchantrag vorgetra-
gen, wenn bei Durchflihrung der Arbeiten die Vorgehensweise gemalR Gutachten eingehalten
wird und wenn Abbruchmaterialien, Bauschutt etc. ordnungsgemal entsorgt bzw. nach
Prifung ggf. als Unterbau z.B. fir Verkehrsflachen wieder eingebaut werden.

Eine Kennzeichnung des Standortes gemal} 8 5(3) BauGB als Altstandort (,,... Flachen, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind”) ist bisher nicht von den
Fachbehorden gefordert worden und ist nach heutigem Stand nicht erforderlich.
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4.2 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind im Zuge der konkreten Objekt-
planung vorrangig 2 Sachverhalte zu beachten:

a) Durch den Besucherverkehr bzw. durch die Stellplatzanlage des Einzelhandelsprojektes
und durch die zugehorige Anlieferung einschl. Betriebsabldufe und Kihlsystemen
erfolgen Emissionen, die in ihren Auswirkungen auf das Umfeld zu priifen sind. Dieses
gilt insbesondere gegeniber der bestehenden und geplanten Wohnnachbarschaft im
Norden bzw. Westen.

b) Die geplante Wohnnutzung im riickwértigen Bereich ist teilweise nach Siden in Richtung
Stellplatzanlage der sidlich des Briiggenbaches vorhandenen SB-Markte ausgerichtet,
hier ist die Vertraglichkeit der neu hinzukommenden Bebauung mit den bestehenden
Nutzungsrechten nachzuweisen.

Das schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 3.30 ist auf Grundlage der aktuel-
len Objektplanung im Februar 2008 U(berarbeitet worden. Danach koénnen maogliche
negative Auswirkungen der Planung insbesondere durch Schallemissionen durch Gebaude-
stellungen und Anordnung der ErschlieBung sowie durch im Gutachten weiter geprifte
SchutzmalRnahmen und deren Festsetzung im Bebauungsplan vermieden werden. Auf
Ebene dieser FNP-Anderung ist festzuhalten, dass die Projektplanung ohne besondere
schalltechnische Probleme umsetzbar ist und dass das FNP-Verfahren damit fortgesetzt
werden konnte.

4.3 Belange von Naturschutz und Landschaftspflege, Gewasser- und Bodenschutz

a) Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung eines Bauleitplanes kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. Nach
8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung
einzustellen. Zu prifen ist bei Plananderungen zunachst, ob die MaRnahme erforderlich,
vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen der stadtischen Planungsziele ist.
Sofern das Vorhaben begriindet weiter verfolgt wird, ist zu prifen, ob und inwieweit
zuséatzliche Eingriffe erméglicht und ob ggf. MalBnahmen zum Ausgleich geboten sind oder
erforderlich werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage. Das Firmengelande ist heute fast
vollstandig bis direkt an den Briiggenbach und an die Nachbarschaft heran versiegelt. Die
Gebaude storen nachhaltig den StralBenraum der IndustriestralRe und sind griinordnerisch in
keiner Weise dort eingebunden. Der Briiggenbach bewirkt dagegen in Verbindung mit der
begleitenden FuR-/Radwegeachse auf der Sid-/SUdwestseite eine stadtebaulich-rdaumliche
Gliederung im Ortsgrundriss.

Das Plangebiet liegt somit nicht ip einem Landschaftsschutzgebiet oder in anderen Schutz-
gebieten. Naturdenkmale sind im Anderungsbereich oder im nahen Umfeld nicht bekannt.

Angesichts dieser Rahmenbedingungen strebt die Stadt Warendorf begriindet die baldige
Folgenutzung des zentral in der Ortslage gelegenen Bereiches an. Neben der Starkung der
Infrastruktur kann somit auch der Siedlungsdruck auf Ortsrandlagen gemindert werden.
Damit ist die MaRBnahme an diesem Standort auch aus Sicht der Belange von Natur und
Landschaft grundsatzlich sinnvoll.
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Nach Aufgabe und Abriss der bisherigen gewerblichen Anlagen ist durch die Neuordnung
im Plangebiet eine verbesserte Durchgriinung und v.a. fir die Wohnbauflache eine Teil-
entsiegelung und eine allgemeine Verbesserung der 6kologischen Rahmenbedingungen zu
erwarten. Nach Uberschlagiger Bewertung und unter Bezugnahme auf 8 1a(3) Satz 5
BauGB erfolgen im Vergleich zur Ausgangslage somit keine zuséatzlichen Eingriffe in den
Naturhaushalt, somit werden weder rechnerisch noch als Ergebnis der Abwagung zuséatz-
liche AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Landschaftsplanerische Erfordernisse und ggf. moégliche grinordnerische Malnahmen
Werden in dem parzellenscharfen Bebauungsplan Nr. 3.30 geprift. Auf Ebene der FNP-
Anderung wird danach kein weiterer Handlungsbedarf gesehen.

b) Gewiasserschutz

Das Uberschwemmungsgebiet des in der Ortslage tief eingeschnittenen Briiggenbaches
beschrankt sich auf den Gewasserquerschnitt. Entlang des Briiggenbaches ist kiinftig ein
Uferrandstreifen fiir den Gewasserunterhalt gemalR Landeswassergesetz freizuhalten und
offentlich zu sichern. Dieser Streifen darf nicht in die private Gartengestaltung einbezogen
werden. Detailregelungen sind ebenfalls im parzellenscharfen Bebauungsplan Nr. 3.30 zu
treffen.

c) Bodenschutz

Das Plangebiet in der Innerortslage ist bereits seit langem nahezu vollstandig versiegelt
(s.0.). Angesichts dieser Rahmenbedingungen ist die Mobilisierung und Folgenutzung der
zentral in der Ortslage gelegenen Gewerbebrache im Sinne des Bodenschutzes geboten.
Durch die Planung wird eine teilweise Entsiegelung erfolgen.

5. Umweltvertraglichkeitspriifung

Fir das Plangebiet wird gemaR BauGB 2004 eine Umweltprifung durchgefthrt. Der
Umweltbericht mit Darlegung der Auswirkungen auf die Schutzgliter gemaR 8 1 BauGB
wird als Teil Il dieser Begriindung beigefligt. Die Fachbehdrden wurden gebeten, im Sinne
des ,scoping” vorliegende Informationen gemalR 8 4 BauGB n.F. der Stadt zur Verfligung
zu stellen. Auf dieser Basis wurde der Planentwurf mit Begrindung und Umweltbericht
ausgearbeitet. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden in der bauleitplanerischen
Abwagung geprift und angemessen bericksichtigt.

Zusammenfassend ergibt die Umweltprifung, dass das Vorhaben eindeutig geringere
Auswirkungen auf die Umwelt verursacht als die frihere gewerblich-industrielle Nutzung.
Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an
diesem Standort zu erwartende und daher z.B. durch Wahl anderer Standorts vermeidbare
Beeintrachtigungen. Angesichts dieser Rahmenbedingungen strebt die Stadt Warendorf
begriindet die baldige Folgenutzung des zentral in der Ortslage gelegenen Bereiches an.
Neben der Starkung der Infrastruktur kann somit auch der Siedlungsdruck auf Ortsrand-
lagen gemindert werden. Damit ist die MalBnahme an diesem Standort auch unter Umwelt-
gesichtspunkten grundsatzlich sinnvoll.
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6. Ver- und Entsorgung, technische Infrastruktur

Der Planbereich wird an die 6rtlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen. Besondere
Probleme sind hier derzeit nicht bekannt. Die weitere Planung erfolgt parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 3.30.

7. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale oder Objekte, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes
der Stadt enthalten sind, sind im Anderungsbereich oder im nahen Umfeld nicht bekannt.
Denkmalpflegerische Belange werden soweit heute erkennbar nicht berihrt. Vorsorglich
wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf
die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG). Besondere
Blickbeziehungen oder Fernwirkungen von und zu Baudenkmaélern werden ebenfalls nicht
gesehen.

8. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwagung

Die 95. FNP-Anderung wurde gemaR § 8(3) BauGB im Parallelverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 3.30 im Jahr 2005 eingeleitet. Uber die Ergebnisse der
Verfahrenschritte gema? 88 3(1), 4(1) BauGB wurde bereits Ende 2005 beraten, die
Entwurfsoffenlage wurde beschlossen. Aufgrund weiterer Abstimmungserfordernisse hat
sich das Planverfahren in den Jahren 2006 und 2007 jedoch verzdgert. Im Frihjahr 2008
konnten weitere Detailabstimmungen fliir den Bebauungsplan Nr. 3.30 erfolgen, die jedoch
die vorbereitende 95. FNP-Anderung nicht beriihren. Daher wurde das Verfahren fiir die
FNP-Anderung mit der Entwurfsoffenlage gemaR & 3(2) BauGB im Marz/April 2008
vorgezogen, um weitere Zeitverzégerungen zu vermeiden.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rates der Stadt Warendorf und seiner
Fachausschisse wird ausdriicklich verwiesen.

Im Auftrag der Stadt Warendorf

gez. Dirk Tischmann
Planungsbiro Tischmann Schrooten

Rheda-Wiedenbrick, im Juni 2008



