B egriindung

zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0.36 fir das Ge-
biet "Zwischen Minsterstrape, Minsterwall, Marienkirchplatz,
Fleischhauerstrape und Krlickemiihle" in Warendorf

1, Allgemeines, AnlaP, Ziel und Zweck der Aufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 0.36 umfaft einen Teilbereich
des Sanierungsgebietes der Altstadt, i1st seit dem
25.04.1978 rechtsverbindlich und stellt den ersten
Bebauungsplan dar, der im Altstadtbereich realisiert
wurde.

Aufgrund gednderter stadtebaulicher Zielsetzungen, ins-
besondere durch die Annahme des geanderten Verkehrskon-
zeptes 1im Jahre 1980 ist eine Anpassung und Anderung
des Bebauungsplanes erforderlich.

Bereits im Jahre 1985 ist mit dem Anderungsverfahren
hinsichtlich einzelner Festsetzungen und Tellbereiche
begonnen worden, insbesondere um einem stddtebaulichen
MiBstand vorzubeugen, der durch eine beantragte Spiel-
hallennutzung hatte ausgeldst werden kénnen.

Ein zweites Anderunggverfahren, im Jahre 1987 beschlgs-
sen, sollte weiltere Anderungen, die durch das erste An-
derungsverfahren nicht erfapt wurden, behandeln.

Aufgrund der Einstellung des ersten Anderungsverfah-
rens, ausgeldst durch einen Verwaltungsgerichtsent-
scheid, hat der Rat der Stadt Warendorf 1988 beschlos-
sen, den Bebauungsplan ganzlich 2zu Uberarbeiten und

durch die Aufstellung eines neuen Planes - auf der
Grundlage des baulichen Bestandes - den alten Plan zu
ersetzen.

Im Rahmen einer Blrgerbeteiligung und Beteiligung der
Trager Offentlicher Belange im Jahre 1987 sind die ge-
planten Anderungen und die anstehenden st&dtebaulichen
Anpassungen aufgezeigt worden.

2 Sicherung der Planungsziele

Zur Sicherung der Planungskonzeptionen wird es als aus-—
reichtend erachtet, flr das Plangebiet einen sogenann-
ten einfachen Bebauungsplan gemdPp § 30 (2) BauGB aufzu-
stellen.

Im Bebauungsplan werden die Art der Nutzung, die Ver-
kehrsflachen die Hdbhenbegrenzungen und die Grenzen der
uberbaubaren Flachen (durch Baulinien und Baugrenzen)
festgesetzt, um die Ziele der Stadterneuerung zu si-
chern.

Im ubrigen richtet sich die Zuléassigkeit wvon Vorhaben
nach § 34 BauGB.

Beli dem Plangebiet handelt es sich um ein im wesentli-
chen bebautes Gebiet mit Uberwiegend historischer Bau-
substanz.
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Die besondere unverwechselbare Eigenart der histori-
schen Bebauung hinsichtlich des MaBes der baulichen
Nutzung lapt sich kaum in generalisierende Festsetzun-
gen fassen. Um der besonderen Elgenart der vorhandenen
Bebauung im Rahmen der Beurteilung von geplanten Vorha-
ben gerecht zu werden, ist eine von der konkreten spe-
ziellen Situation ausgehende Beurteilung erforderlich.

Eine "derartige Beurteilung nach § 34 BauGB und den
genannten Kriterien erscheint flur das Plangebiet
sinnvoll.

Die Erhaltung des historischen Stadtbildes und der
historischen Bausubstanz sowie das Einflgen einer még-
lichen Neubebauung wird durch die Erhaltungssatzung der
Stadt Warendorf wvom 08.02.1980 gemdP § 39 h BBauG bzw.
§ 172 BauGB, die Gestaltungssatzung der Stadt Warendorf
vom 07.03.1986 gemaPp § 81 BauO0O NW und die Eintragung
der historisch wertvollen Bausubstanz in die Denkmalli-
ste der Stadt Warendorf gem&B § 3 DSchG zusatzlich ge-
sichert.

Die Funktion und Gestaltung der Verkehrsflédche ist im
vom Rat am 22,04.1980 beschlossenen Verkehrskonzept der
Altstadt (s. Anlage A) festgelegt worden, so dap weite-
re Festsetzungen im Bebauungsplan nicht notwendig sind.

Bauliche Nutzung

Das Plangebiet zeigt bis auf den Bereich Miunster-
wall/Marienkirchplatz ausschlieflich bebaute Grundstik-
ke auf, die im Zentrum des Stadtkernbereichs gréBten-

tells innenstadttypisch genutzt werden. Innerhalb der

Kerngebiete werden die Erdgeschosse fast ausnahmsweise
gewerblich genutzt, in den oberen Geschossen ist uber-
wiegend eine Wohnnutzung vorhanden.

Diese relativ vorherrschende glUnstige Wohnsituation
soll nicht verschlechtert werden, so daB fur die

Zukunft 40 % der Geschoffldche im Bereich eines Grund-
sticks fur die Wohnnutzung bereitgestellt werden muf.

Damit soll der in vielen Stéddten zu beobachtende Trend
der Verddung, d.h. der nach Gesché@ftsschlup eintreten-
den Stille und Leblosigkeit, entgegengewirkt werden.

Allerdings soll Betrieben, die einen spezifischen
Flachenbedarf innerhalb eines Gebaudes bentdtigen eine
entsprechende Entfaltungsmdglichkeit dahingehend einge-
raumt werden, dap der Wohnnutzungsanteil bis auf 20
% herabgesetzt werden darf.



Diese Ausnahmeregelung soll auch dazu beitragen, dap
im &kologischen und ékonomischen Sinne Fahrten zwischen
dem Geschaft, Lager, Werkstatt und Bluro gering gehalten
werden.

Grundsatzlich sind die vorgeschriebenen 40 % Wohnnut-
zungsanteile auf andere Gebaude im Bereich des Plange-
bietes oder 1im Bereich des angrenzenden Strafenraumes
durch Baulast Ubertragbar.

Hinsichtlich des MaPes der baulichen Nutzung sollen
im Plangebiet extrem hoch herausragende Gebaude, welche
aufgrund der unterschiedlichen Gebaudebreiten in Ver-
bindung mit der vorgeschriebenen Zahl der Vollgeschosse
entstehen koénnen, verhindert werden.

Im Bebauungsplan ist deshalb eine Hbhenbegrenzung und
eine Mindesthbéhe £flUr die zur 6ffentlichen Verkehrsfla-
che angrenzenden Gebaude festgesetzt (s. Anlage B),
wobel diese Hbhe bel bestehenden Gebauden, insbesondere
aus Grunden des Denkmalschutzes, nicht erreichbar sein
kann.

Im Bebauungsplan sind Vergnlgungsstatten, die gem. §
7 Abs. 2 BauNVO im Kerngebiet zul&ssig sind, ausge-
schlossen.

Diese MaPnahme wird fur erforderlich gehalten, um Kon-
fliktsituationen auszuschalten, die insbesondere auf-
grund der unmittelbaren Nachbarschaft zum Kirchenzen-
trum St. Marien gegeben sind.

Auferdem so0ll der Ausschlup bewirken, dap gerade diser
Altstadtbereich aufgrund seiner besonderen Lage und
seiner Zuordnung zur bedeutensten Einkaufsstrafe und
Fupgangerzone Warendorfs nicht seiner Attraktivitat be-
raubt und zum stddtebaulichen Spannungsgebiet wird.

4, Altlasten

Altlasten-Verdachtsflachen befinden sich nicht inner-
halb des Plangebietes.

Bes Archdologie

Im Bebauungsplan ist vermerkt, dap im Rahmen der Bauan-
tragsstellung und Genehmigung der Hinweils auf die Ver-
pflichtung gegeben werden muf - Bodenfunde anzuzeigen.

Warendorf, den 04.09.1995
STADT WARENDORF

Der Stadtdirektor
Im Auftrag
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