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Stadt Warendorf

Bebauungsplan Nr. 0.03 - "Osttor"

—Bfﬁnebrede, Klosterpromenade (heute Pater-Markdtter-Promenade), Probstei-
gasse, Oststrafe und Zurhornstrabe -

Entwurf's-
Begrindung zum Bebauungsplanentwurf gemz8 § 3 (2) BauGB

I. lage und Grenzen des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im &stlichen Teil des historischen Altstadtbereiches
der Stadt Warendorf und wird wie folgt begrenzt:

Im Norden (von Westen nach Osten)
Die Nordseiten der OststraBe und der Propsteigasse von der Ostseite der Zuhorn-

straPe bis zur Westseite der Pater-Markstter-Promenade (frither Klosterpromenade).

Im Osten (von Norden nach Stiden)
Die Westseite der Pater-Markdtter-Promenade von der Nordseite der Propsteigasse

bis zur Ostseite der OststraPe bzw. bis zur B 64.

Im Stiden (von Osten nach Westen)
Die Nordseite der B 64 von der Pater-Markdtter-Promenade bis zur Westseite der

OststraBe. Die Westseite der OststraBe von der B 64 bis zur Nordseite der Briine-
brede. Die Nordseite der Brimebrede von der Westseite der OststraPe bis zur Ost-

seite der Zuhornstrafe.

Im Westen (von Stiden nach Norden)
Die Ostseite der ZuhornstraPe von der Nordseite der Brinebrede bis zur Nordseite

der Oststralfe.

II. AnlaB zur Planaufstellung

____________ )

Die ostliche Altstadt ist gekennzeichnet durch €in weitgehend erhaltenes,
historisches Stadtbild. Die Nutzung wird gepragt durch die Wohnfunktion
und Geschaftslagen an den HauptstraBenziigen.

Aufgrund stédtebaulicher MiBstinde wurde 1979 eine vorbereitende Unter-
suchung in Auftrag gegeben und 1981 abgeschlossen.

In der Ostlichen Altstadt wird seit 198Y4 ein gebietsbezogenes Programm zur
Verbesserung des Wohmumfeldes durch das Land NRW gefdrdert.

Die Sicherung der Ziele der Stadterneuerung kann nur mit dem Mittel der
Planaufstellung bewzltigt werden. .

Ohne Planung ist eine stidtebauliche Fehlentwicklung zu befirrchten, die die
Ziele der Stadterneuerung in Frage stellen wiirde.

Ein konkretes Planerfordernis besteht insbesondere wegen einiger Antrige zur
Ansiedlung von Vergniigungsstatten.

Vor diesem Hintergrumnd hat der Rat der Stadt Warendorf in seiner Sitzung
vom 25.03.1687 die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 0.03
-Brinebrede, Klosterpromenade (jetzt Pater-Markotter-Promenade), Probstei-
gesse, Oststrafe und ZuhornstraBe- beschlossen. '
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IIT. Bestehende Bauleitplanung und andere Vorgaben

Vorbereitende Bauleitplanung

Grundlage fiir den Bebauungsplanentwurf ist der seit 1980 wirksame Flachen-
nutzungsplan der Stadt Warendorf, der im Bebauungsplanbereich tberwiegend
gemischte Bauflachen ausweist.

Das Stadtgebiet von Warendorf ist als Siedlungsschwerpunkt dargestellt.
Die Stadt hat zentraltrtliche Bedeutung in der 1and11chen Zone mit einem
Versorgungsbereich von ca. 50.000 Einwohnern.

Warendorf ist auf das Oberzentrum Minster ausgerichtet.

Der Bereich der gesamten Altstadt, in dem sich das Plangebiet befindet, ist
im Flachennutzungsplan als Sanierungsgebiet dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung

Der Bereich des Bebauungsplanentwurfes Nr. 0.03 wird vom Geltungsbereich
des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 2.25 "Ortsdurchfahrt der B 64" teil-
weise {lberlappt.

Der Bebauungsplan Nr. 2.25 wurde im Zusammenhang mit dem Ausbau der Bundes-
strage 64 aufgestellt und 1969 rechtsverbindlich.

Er umfaft in Teilen auch die Randbebauung der Strake.

Der Uberlappungsbereich (Kreuzungsbereich Oststrafe/Wallpromenade) ist auf-
grund seiner stadtebaulichen Zusammenhidnge dem Altstadtbereich zuzuordnen,
so daB mit dem bestehenden Bebauungsplan aufgrund geanderter stddtebaulicher
Zielvorstellungen eine geordnete stadtebauliche Entw1ck1ung i, S des § 1

(5) BauGB nicht mehr gewdhrleistet ist.

Der Bebauungsplan Nr. 2.25 soll daher im tiberlappenden Bereich parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 0.03 aufgehoben werden.

Der Aufstellungsbeschluf fiir den Bebauungsplan 0.20 vom 13.04.1967 fir

einen Teilbereich des Plangebietes ist als gegenstandslos zu betrachten
und aufzuheben, da das Planverfahren nicht vorangetrieben wurde.

Denkmalschutz

Im Plangebiet sind folgende Baudenkmale gemdp § 3 Denkmalschutzgesetz vom
11.03.1980 in die Denkmalliste der Stadt Warendorf eingetragen worden:

(Stand: April 1990 )
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1fd. Nr. der Denkmalliste Strape/Hausnumer
49 Oststrape 26

48 Oststrape 30

4 Oststrapke 36

58 Oststrape 38

98 Oststrape 42
103 Oststrape 43

97 Oststrake 50
114 Oststrape 56

Das Gebdude Oststrape 40 wurde gemd@h § 4 DSchG vom 11.03.1980 vorlaufig unter
Schutz gestellt.

In der vom Westfdlischen Amt fir Denkmalpflege erstellten Liste des zu
schittzenden Kulturgutes in der Stadt Werendorf von 1979 werden im Plange-
biet folgende Gebdude aufgefiihrt:

Oststrafe 28

Oststrape 32

Oststrape 34

Oststrafe 45 mit Saalhinterhaus

Oststrake 46

Oststrape 47

Oststrape 54

Oststrape 59

Brinebrede 10

A%

Brinebrede 20 BT *
Brinebrede 22 3 . i’

Zuckertimpen 1

Zuckertimpen 4
Zuckertimpen 8

Zuckertimpen 10

Die Aufstellung macht den historischen Wert des Plangebietes deutlich.
21 % der Gebdude im Plangebiet stehen bereits formlich unter Denkmalschutz.
Weitere 38 % der Gebiude sind als denkmalwert anzusehen.

Die gemdaB § 3 DSchG in die Denkmalliste der Stadt Warendorf eingetragenen
Baudenkmdler werden gemdh § 9 (6) BauGB nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Ubernommen.

Die in der vom Westfdlischen Amt fir Denkmalpflege gefiihrten liste des zu
schittzenden Kulturgutes der Stadt Warendorf verzeichneten Gebaude werden
ebenfalls nachrichtlich Ubernommen.
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Gestaltungssatzung

Fir den Bereich der historischen Altstadt der Stadt Warendorf besteht seit
dem 07.03.1986 eine Gestaltungssatzung zum Schutze des Stadtbildes gemah

§ 81 BauO NW. ,
Das Plangebiet befindet sich vollsténdig im Geltungsbereich der Gestaltungs-

satzung.

Der Geltungsbereich der Gestaltungssatzung ist im Bebauungsplan Nr. 0.03
gemdd § 9 (6) BauGB nachrichtlich iibernommen worden.

Erhaltungssatzung

Fiir den Altstadtbereich der Stadt Warendorf in seinem historisch gewachsenen
Stadtgrundrif besteht seit dem 08.02.1980 eine Erhaltungssatzung gemak

§ 39 h BBauG (peyte § 172 BauGB).
Das Plangebiet befindet sich vollstédndig im Geltungsbereich der Erhaltungs-
satzung.

Der Geltungsberrich der Satzung ist im Bebauungsplan Nr. 0.03 gemdp § 9
(6) BauGB nachrichtlich iibernommen worden.

IV. Ziele der Stadtplanung

Wie bereits in Abs. III erw#hnt, ist der Bereich der gesamten Altstadt im Fléchen-

nutzungsplan als Sanierungsgebiet dargestellt.
Tm westlichen Altstadtbereich wurden 1975 bzw. 1978 Sanierungsgebiete form-
lich festgelegt.

Verkehrskonzept der Altstadt

Im Rahmen der Frarbeitung der Sanierungsziele der westlichen Altstadt wurde ein Ver-
kehrskonzept fir den gesamten Bereich der Altstadt aufgestellt, da sich die verkehr-
liche Situation als einer der grundlegenden stédtebaulichen Mifsté&nde im gesamten
Altstadtbereich herausstellte und nicht isoliert zu lisen war.

Die verkehrliche Situation in der Altstadt war gekemnzeichnet durch die

Dominanz des motorisierten Verkehrs, einen hohen Anteil an Durchgangsver-

kehr, unzureichenden Parkraum sowie Gefahrdungen und Einschréankungen fir

Fupganger und Radfahrer in den teilweise engen Strabenrdumen.

Das Verkehrskonzept orientiert sich an der vorhandenen Nutzungsstruktur
des Stadtgefiliges, die erhalten und gestarkt werden soll.

In der Altstadt gibt es 3 Bereiche, die sich in ihrer historischen Bau-
substanz und ihrer Gebiudenutzung unterscheiden:

- Die bstliche Altstadt ist von alters her Wohngebiet mit Geschéftslage
an den Hauptstraken. Das historische Stadtbild ist noch weitgehend erhalten.
Die Wohnfunktion soll gestdrkt und das vorhandene Gewerbe gestiitzt werden.

— Die Stadtmitte ist in besonderem Mape der Standort bedeutsamer historischer
Bausubstanz und goll als solcher erhalten und stabilisiert werden.

- Der Westen der Altstadt hat sich zum wirtschaftlichen Schwerpunkt des
Stadtkernes entwickelt und soll als solcher gestarkt werden, ohne das
Wohnen vollig zu verdrangen.
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Das 1980 vom Rat beschlossene Verkehrskonzepﬁ geht von der Erhaltung der
historischen Bausubstanz und der historischen Strafenstruktur aus.

Es sieht vor, den Durchgangsverkehr aus der Altstadt herauszuhalten, aus-
reichenden Parkraum zu schaffen sowie Fufgédngerbereiche und verkehrsbe-
ruhigte Zonen auszuweisen.

Die Strafen und Wege im Plangebiet erhalten danach folgende Funktion, die
nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt wird:

- Oststrafe, Brinebrede und Zuhornstrafe sind Fahrstrafen
(Brunebrede und Zuhornstrafe sind bereits verkehrsberuhlgt ausgebaut
der Ausbau der Oststrape erfolgt in 1989)

= Probsteigasse und Zuckertimpen sind Anliegerstraben

- bei der Pater-Markotter-Promenade handelt es sich um Fuf- und Radweg.

Stadterneuerung

Eine vorbereitende Untersuchung gem#f § 4 Stadtebauftrderungsgesetz (VU) wurde
flirr den ostlichen Altstadtbereich 1981 abgeschlossen.

Es wurden folgende stadtebauliche Mifstdnde benannt:

- mangelhafte Verkehrsinfrastruktur (siehe Verkehrskonzept)
- vernachldssigte Bausubstanz und qualitativ schlechtes Angebot an Wohnraum
- Gefdhrdung der Belange des Denkmalschutzes

- stagnierende bzw. ricklaufige Ertragssituation der gewerblichen Betriebe
(Gefahr des weiteren Abhingens des Ostteiles der Altstadt von der wirt-
schaftlichen Entwicklung der Gesamtstadt)

- Verschlechterung der Sozialstruktur (Uberalterung, hoher Auslénderanteil,
abnehmende Bevdlkerungszahl).

Un das Arbeiten, Wohnen und Einkaufen in der Altstadt wieder attraktiver zu
machen sowie die historische Bausubstanz zu erhalten und einer zeitgemidhen
Nutzung zuzufihren, wurde die Durchfithrung von SanierungsmaBnahmen empfohlen.

Aufgrund eines Wandels in der Stadtebauftrderungspolitik wurde der ost-
liche Altstadtbereich nicht mehr als Sanierungsgebiet formlich festgelegt.

Seit 1984 wird der 6stliche Altstadtbereich auf der Grundlage der Forder-
richtlinien zur Stadterneuerung des Landes NEW im Rahmen eines gebietsbe-
zogenen Programmes zur Verbesserung des Wohnumfeldes erneuert .

Im Rahmen des Programmes werden Verkehrsberuhigungsmafnahmen sowie die Herrich-
tung und Gestaltung privater und &ffentlicher Grinflichen sowie Geb&udefassaden

gefordert.
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Sicherung der Planungsziele

Zur Sicherung der Planungskonzeptionen wird es als ausreichend erachtet,

fiir das Plangebiet einen sogenannten einfachen Bebauungsplan gem#f § 30

(2) BauGB aufzustellen.

Im Bebauungsplan werden die Art der Nutzung und die Verkehrsfléchen festgesetzt,
un die Ziele der Stadterneuerung zu sichern und die Ansiedlung von Vergnilgungs-

stidtten zu steuern.
Im iibrigen richtet sich die Zul#dssigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein im wesentlichen bebautes Ge-
biet mit iiberwiegend historischer Bausubstanz.

Die besondéere unverwechselbare Eigenart der historischen Bebauung sowohl
hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung als auch beziiglich der iiber-
baubaren Fldchen, 148t sich kaum in generalisierende Festsetzungen fassen.
Un der besonderen Eigenart der vorhandenen Bebauung im Rahmen der Beur-
teilung von geplanten Veorhaben gerecht zu werden, ist eine von der kon-
kreten speziellen Situation ausgehende Beurteilung erforderlich.

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

Die Erhaltung des historischen Stadtbildes und der historischen Bau-
substanz sowie das Einfligen einer méglichen Neubebauung wird durch die
Erhaltungssatzung der Stadt Warendorf vom 08.02.1980 gem#s § 39 h BBauG
bzw. § 172 BauGB, die Gestaltungssatzung der Stadt Warendorf vom 07.03.1986
gemah § 81 BauO NW und die Eintragungen der historisch wertvollen Bausub-
stanz in die Denkmalliste der Stadt Warendorf gem#® § 3 DSchG zusitzlich
gesichert.

Die Funktion und Gestaltung der Verkehrsfliche ist im-vom Rat-am 22,04.1980
beschlossenen Verkehrskonzept der Altstadt festgelegt worden, so daB weitere

Festsetzungen im Bebauungsplan nicht notwendig ,sind.
Ilir das Plgngebiet ist e%ng Verénderungssperr% vom Rat der Stadt Warendorf' gefaft

worden, um die durch das Bebauungsplanverfahren angestrebten Ziele sicherzustellen.

V. Stadtebauliche Situation

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein im wesentlichen bebautes Gebiet

in der historischen Altstadt der Stadt Warendorf.

Bs ist geprdgt durch eine 2-3-geschossige, iiberwiegend giebelstédndige Block-
randbebauung.

Nutzungsstruktur

Wird der westliche Altstadtbereich von der gewerblichen Entwicklung und
Nutzung gepragt, so ist der ostliche Altstadtbereich, in dem sich das
Plangebiet befindet, durch die Wohnfunktion sowie eine kKleinteilige
Struktur gewerblicher Betriebe gekennzeichnet.

Diese Betriebe dienen der Versorgung der umwohnenden Bevélkerung, nehmen
Jedoch auch die Versorgung weitérer Konsumenten aus dem Stadtbereich wahr.

Die kleinteilige Struktur der gewerblichen Betriebe, die sich auch in der
stadtebaulichen Struktur abzeichnet, soll als Erganzung des Angebots in der
westlichen Altstadt erhalten und geftrdert werden.
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Die wirtschaftliche Stiitzung in der 6stlichen Altstadt steht der Erhaltung und
Entwicklung der in diesem Bereich Uberwiegenden Wohnfunktion nicht entgegen
(gem. den vorbereitenden Untersuchungen im Jahre 1981 dienen 57 % der Brutto-
geschoBf'l4che der Wohnnutzung, 20 % werden vom Handel und der Dienstleistung
und 12 % von den Gemeinbedarfseinrichtungen beansprucht).

Der Anteil der Wohnnutzung an der BruttogeschoBfléche liegt im Plangebiet bel
72 %; der Anteil der gewerblichen und sonstigen Nutzung liegt bei 28 %
(Ermittlungen auf Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen von 1981).

Bei den vorhandenen Betrieben handelt es sich liberwiegend um Dienstleistungs-
und Einzelhandelbetriebe. Die handwerkliche Nutzung beschr#nkt sich auf 4 %
der BruttogeschoBflache (vgl. VU).

Die vorhandene Nutzungsmischung im Plangebiet macht den besonderen Reiz dieses
Gebietes aus und pragt seinen Charakter.

Sie kann aufgrund der entsprechenden Infrastruktur dazu beitragen, das Wohnen
in der Altstadt wieder attraktiver zu machen, wenn eine mit dem Wohnen ver-
tréagliche Struktur gesichert und entwickelt wird.

Das Plangebiet 148t sich weder eindeutig einem Kerngebiet noch einem Misch-
gebiet zuordnen.
Es entspricht dem Typus des Besonderen Wohngebietes gem#B § 4a Bau NVO.

Fir das Plangebiet wurde eine Bestandsaufnzhme der Nutzungsstruktur der Gebgude
vorgenonmen.

Gebaudenutzung (Stand: April 1990)

CststraBe 26: Reitsportartikel im EG
Wohnen in den Obergeschossen;:
Geschosse: 11 + D ! &

Cststrabs 26: llohnen im gesamten Gebzude,.
Geschosse: II + D

Oststrafe 30: Arztpraxis im EG,
lWohnen in den Obergeschossen,
Installatew im Hinterhof,
Geschosse: 11 + D

Oststrabke 32: Arztpraxis im EG,
lWohnen in den Obergeschossen,
Geschesse: 11 + D

Oststrale 34: Farben- und Tepstenhandel im EG,
; Wolnen in den Obergeschossen,
Geschosse: I1I + D



Oststrahe

Oststrafe

Oststrake

Oststrahe

Oststrale

OststraBe

OststraBe

Oststrafe

Oststrape

Oststrake

OststraBe

36:

38:

4O;

42:

43:

hy.

46:

47

49:

Oststrafe 48:

Versicherungsbiiro im EG,
Wohnen in den Obergeschossen,
Geschosse: II + D

Backerel im EG,
Wohnen in den Obergeschossen,
Geschosse: II + D

leerstehender -Laden im EG
lWohnen in den Obergeschossen,
Geschosse: II + D

z.Zt. im Umbau- 1t. Baugenehmigung:

Laden im EG

Wohnen in den Obergeschossen
%ggggﬁgeﬁnaIAgz%praxis im EG,

Arztpraxis im OG,

lWohnen in den Obergeschossen,
Kleinm&belwerkstatt im Blockinnenbereich,
Geschesse: 11 + D

Anderungsschneiderei im EG,
Wohnen im ObergeschoB,
Geschosse: I1

Bestattungsinstitut + Kleinm®belhandel im EG,
Wohnen in den Obergeschossen
Geschosse: II + D

Radiofachgeschaft im EG,
lWohnen in den Obargeschossen
Geschosse: II + D

Kunsthandlung im EG;
Wohnen in den Obergeschossen,
Geschesse: II + D

Beratungsstelle im EG,
Wohnen in den Obergeschossen,
Geschosse: II + D

Friseur und Turenstudio im EG,
Wohnen in den Obergeschossen,
Geschosse: 11 + D

Beratungsstelle und Mekler im EG,
lWohnen in den Obergeschossen,

Wohnen  im rdckw§:+lgen Berelch des Grundstucks
Geschosse: I1 + D
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Cstetrale Friseur im EG,

Ui

O

lWohnen in den Obergeschessen,

Geschoesse:

J

Oststrabe 52:

II - D

Gaststéatte im EG,

Wohnen in den Obergeschos
Wohnen im rlckwartigen

sen
reilh

Geschosse: II + D

OststraBe 53: Backer im EG,

Wohnen in den Obergeschossen,
Gescheosse: II + D

Ostetrafe

Gastst&tte im EG,

lWohnen in den Obergescheossen,
Geschesse: III + D

Oststrabe

W

A

Gaststatte im EG.

lWohnen in den Obergeschoséen

(Geschosse: II =

o

Oststrafe

1

D.

Restaurant im EG,

lWohnen in den Obergeschessen,

Geschesse: 11 +

RS 1}
-]

D

Sparkasse und Dekoratewr im EG,

Amwaltsblro im 0G,
lohnen in den Uborigen Geschossen,

Geschesse: 111

Oststrape

Wil
o

Wohngebaude,

+D

Zuckertimpsn 1, 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14:

Wohngeb&aude
Geschosse: Uberwiegend
; I+D, II, IT +D

Wohngebaude
Geschosse: I =+

Probsteigesse 8:

™

D)

BEriinebrede 2 u. 4: unbebaut
Erinebrece 6, 8, 10, 14. 16

18, 20, 22, 24yohngebsude

Geschosse: Uberwiegend II und II - D
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Die Bestandsaufnahme der Gebdudenutzung im August 1988 - erginzt April 1990 -
wurde der Bestandsaufnahme der vorbereitenden Untersuchungen von 1980 gegen-
Ubergestellt.

1980 1990

Wohnen 52 % (24) 43 % (20)
Einzelhandel mit Wohnen 24 % (11) 21 % (10)
Dienstleistung,

Gastronomie mit Wohnen 20 % ( 9) 28 % (13)
gewerbliche Nutzung Werkstdtten im

gesamten Geb#ude Wz (2) bz (2)
leerstehende Nutzungseinheiten - bz (2)
insgesamt 100 % (46) 100 % (47)

Heute werden von 47 erfaBten Geb&uden 43 % (20) ausschlieBlich zum Wohnen genutzt.
28 % der Geb#ude werden im ErdgeschoB durch Dienstleistungsbetriebe und Gast-
stédtten genutzt, 21 % der Gebdude durch Einzelhandelsbetriebe. Die leerstehenden
Nutzungseinheiten machen 4 % (2) aus.

Jeweils im Blockinnenbereich bef'inden sich 2 gewerbliche Betriebe, die jedoch

die Wohnnutzung nicht storen (Installateur, Kleinmtbelwerkstatt) und 2 Wohnge-
béude .

Wie die Nutzungskartierung zeigt, konzentriert sich die gewerbliche Nutzung
entlang der Oststrabe, wihrend die Gebaude an Briinebrede, Zuckertimpen

und Propsteigasse fast ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt werden.
Oberhalb der Ergeschosse {iberwiegt auch an der Oststrabe die Wohnnutzung.

Im Zeitvergleich zu 1980 sind nicht unerhebliche Verschiebungen in der
Nutzungsstruktur erkennbar,

Die Zahl der ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzten Gebiude ging von 52 %
auf’ 43 % zurick.

Dageggn stieg die Nutzung durch Dienstleistungen und Gaststdtten von 20 %
auf 20 7%.

Die Einzelhandelsnutzung ging von 24 % auf' 21 % zurlick.

Leerstande waren 1980 {iberhaupt nicht zu verzeichnen gewesen.
Vergnigungsstétten wurden nicht gesondert erwihnt.

Mir die Gewerbebetriebe haben sich keine Verénderungen ergeben.

Auf'fallig ist der starke Rickgang der ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzten Gebdude. Hier hat sich eine Verschiebung zugunsten von Dienstlei-
stungen, vor allem in der OststrabBe, vollzogen.
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Da diese Entwicklung sich jedoch auf die ErdgeschoBnutzungen beschrankt,
entstehen hierdurch keine grodberen Spannungen, zumal die Erdgeschosse ge-
werblich dominiert sind und daher fUr das Wohnen als relativ unattraktiv

anzusehen sind.

Das Wohnen ist weiterhin die iberwiegende Nutzung. Ein weiterer Riickgang
der Wohnnutzung widerspricht jedoch den Planungszielen.

Zu groferer Besorgnis gibt der Riickgang der Einzelhandelsbetriebe und die
Zunahme der leerstehenden Gebzude bzw. Laden AnlaB.

In diesem Zusammenhang ist die zunehmende Anzahl von Bauantridgen zur Um-
nutzung von L3den oder Gaststatten in Spielhallen zu sehen.

.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen stéadtebaulich sehr sensiblen Bereich
handelt und Konzentrationen von Vergnligungsstatten, insbesondere in Verbin-
dung mit Gastronomie, negative Strukturver#énderungen bewirken kénnen, ist
ein planerischer Eingriff' zur Steuerung der Ansiedlung von Vergnigungs-
stétten erforderlich, um stédtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden,
zumal Stérungen der Wohnfunktion durch Besucher der Gaststétten/Vergniigungs-
statten bereits heute - insbesondere an den Wochenenden - ein unertrigliches
MaB erreicht haben.

Zur Sicherung der Planungsziele ist eine Ver#nderungssperre gem. § 14 BauGB

am 07.09.1988 gefaBt worden. Vor Ablauf der Giltigkeit am 01.07.1990 ist eine
Verlangerung der Gultigkeitsdauer um 1 Jahr vorgesehen.

Entwicklung aus dem FNP

Tm rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan der Stadt Warendorf sind im
Plangebiet gemischte Baufldchen und Wohnbaufldchen ausgewiesen.

Der Block OststraBe, Zuckertimpen, Pater-Markttter-Promenade ist im FNP
als Wohnbaufldche ausgewiesen.

Damit ist eine entsprechende Ausweisung im Bebauungsplan vorgegeben, die
im {ibrigen auch der vorhandenen Nutzungsstruktur entspricht, da in diesem
Bereich 80 % der Gebdude ausschlieplich Wohnzwecken dienen.

Die Blocke Oststrape, Zuckertimpen, Propsteigasse und Oststrape, Zuhorn-
straRe, Briinebrede sind im Flichennutzungsplan als gemischte Baufldche
ausgewiesen. ‘

Die Nutzungsstruktur dieser Bereiche entspricht dem Charakter e€ines Be-
sonderen Wohngebietes im Sinne des § 4a BauNVO.

Eine Flichennutzungsplandnderung wird jedoch nicht fir notwendig erachtet,

da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden und durchaus eine Ent-
wicklung des Bebauungsplanes aus dem Fléchennutzungsplan gegeben ist.

Ein WB-Gebiet muB nicht zwingend aus einer Wohnbaufléche, sondern kann auch
aus einer gemischten Bauflidche entwickelt werden. ‘
Entstemmgsgeschichte und Begrindung fir den § 4a BauNVO machen deutlich,

dah der Gebietstypus des WB-Gebietes speziell fir im wesentlichen bebaute,
innerstiadtische Gebiete entwickelt wurde, die durch Wohnnutzung gepragt sind,

aber auch typische innerstiddtische Nutzungen aufweisen.

Um einen derartigen Gebietstypus handelt es sich im vorliegenden Fall, so .
daB eine Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan

gemaB § 8 (2) BauGB gegeben ist.
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VI. Spielhallen und sonstige Vergniigungsstdtten in Warendorf

Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten kann zu einer Belebung der Innen-
stadt fithren. Andererseits konnen durch Vergniigungsstédtten auch negative
Strukturverdnderungen und Niveausenkungen innerstddtischer Bereiche
ausgelost werden.

Das Problem stellt sich in Warendorf um so mehr, als der Innenstadtbereich
einen hohen stiddtebaulichen und kunsthistorischen Wert aufweist. Der mittel-
alterliche Stadtgrundrif sowie der grofte Teil der historischen Bebauung

ist weitgehend erhalten.

Zur Erhaltung dieses stddtebaulich wertvollen Bereiches wurden von der

Stadt Warendorf sowohl eine Erhaltungssatzung als auch eine Gestaltungs-
satzung erlassen.

Im Innenstadtbereich befinden sich 241 denkmalwerte Gebiude gemiB Inven—
tarliste des Westfalischen Amtes fiir Denkmalpflege; davon sind 115 gemisd

§§ 3 und 4 DSchG in die Liste eingetragen (Stand: August 1988),

In einer Untersuchung des Deutschen Instituts fiir Urbanistik zu inner-
stddtischen Strukturverdnderungen durch Vergniigungsstétten werden durch
Spielhallen- und Gaststattenkonzentrationen ausgeldste Beeintrichtigungen
des Stadt- und Strakenbildes als eines der gravierendsten Probleme genannt,
die von diesen Anlagen ausgehen.

Da der Innenstadtbereich Warendorfs vor allem auch durch die Geschlossen-
heit der historischen Bebauung geprigt wird, gind derartige Beeintréchti-
gungen auf keinen Fall hinzunehmen.

Wie bereits oben dargelegt, werden in der Innenstadt flachendeckend Sanierungs-,
Stadterneuerungs—- und Wohnumfeldverbesserungsmafnahmen durchgefihrt.

Die mit diesen Mafnahmen verfolgten Ziele konnen durch eine Massierung

von Vergniigungsstatten unterlaufen werden. Negative stiddtebauliche Struktur-
verdanderungen milssen durch entsprechende Planungsmafnahmen verhindert

werden.

Ein weiteres stéddtebauliches Problem ergibt sich durch die Nutzungskon-
kurrenz von Vergniigungsstitten mit dem Einzelhandel.

Insbesondere Spielhallen, aber auch Sex-Shops und Sex-Kinos, zusammen mit
Fast-Food-Restaurants und Billigladen konnen bestehende Einzelhandelsge-—
schidfte verdrdngen, die Versorgungsfunktion und Angebotsqualitdt zentraler
Bereiche schwichen, die vielfaltige Nutzungsstruktur storen und so ein
"Umkippen" (Trading-Down) dieser Bereiche auslosen.

Besonders anfallig fiir derartige Prozesse ist der Einzelhandel in den
sogenannten "Zweiten Lagen".

Hier ist flr Warendorf die im Plangebiet liegende OststraBe zu nennen.

Sie ist gekennzeichnet durch eine kleinteilige gewerbliche Struktur, die sich
auch in der stadtebaulichen Struktur wiederfindet.

Stagnierende bzw. riicklaufige Umsatzzahlen der dort ansidssigen Einzelhidndler
(vgl. VU fir diesen Bereich), hier u.a. verursacht durch den attraktiveren
zentralen Altstadtbereich, fihren zu einer geringeren Mietzahlungsfihig-
keit.

Hier konnen Spielhallen mit ihrer hohen Mietzahlungsfahigkeit in einem

Mape eindringen., daf eine Gefdhrdung der Qualitdt und Nutzungsvielfalt
dieser Einkaufsstrafe hervorgerufen wird.

Die Versorgungsfunktion der OststraBe fir den umliegenden Bereich, aber
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auch fiir den iibrigen Stadtbereich, wére gefiéhrdet.

Ein pauschaler Ausschluf von Spielhallen und Vergniigungsstitten aus dem ge-
samten Innenstadtbereich ist aufgrund eines damit verbundenen AbwZgungs-
defizits nicht mdglich.

Ein AusschluB aus dem gesamten Innenstadtbereich wire ein generelles Verbot
€iner Nutzung, die der Verordnungsgeber dem Kerngebiet zugewiesen hat.

Beachtlich ist in diesem Zusammenhang jedoch auch, daf eine besonders re-
striktive Handhabung der Zulassung von Vergniigungsstitten in den inner-
stadtischen Bereichen zu einer Verdringung dieser Betriebe in stadtnahe
Wohngebiete fithren kann.

Daher erscheint es sinnvoll, die Ansiedlung von Spielhallen und anderen
Vergniigungsstatten von seiten der Stadt in der Richtung zu steuern, daB
empfindliche Bereiche geschiitzt werden, eine Massierung von Vergniigungs-
statten verhindert wird und die dargelegten stadtebaulichen Ziele fir den
~ Innenstadtbereich nicht in Frage gestellt werden.

Im Stadtgebiet Warendorf sind folgende Vergniigungsstitten vorhanden bzw.
genehmigt:

im Altstadtbereich: - Nachtbar Koénigstr. ./Briinebrede
(Auf'stellungsbeschlud fiir B-Plan vorhanden)
- Nachtbar Oststrafe 55 im KellergeschoB
" (Plangebiet)- die Nachtbar wurde zwischénzeitlich ge-
schlossen - die Einrichtung eines Bierlokals ist vorgese-
auperhalb der Altstadt: - Spielcasino Wolbecker Strape (GE-Gebiet) (hen
- Discothek Splieterstrafe (Gewerbegebiet)
- Spielhalle, Splieterstrapfe (GE-Gebiet)
- Spielhalle, Am Holzbach (GE-Gebiet)
- Discothek Wellpromenade 1

Im Bereich der historischen Altstadt ist in den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plénen Nr., 29, 42, 43 und 49 die Ansiedlung von Vergniigungsstatten nicht zu-
léssig.

Der Bebauungsplan Nr. 0.36 befindet sich im Anderungsverfahren, womit ebenfalls
der Ausschluf der Ansiedlung von Vergnigungsstatten vorgesehen ist.

Weitere Bebauungsplidne in der Altstadt befinden sich im Verfahren.

Regelungen beziiglich der Ansiedlung von Vergniigungsstdtten bestehen demzu-
folge dort noch nicht.

Im Plangebiet wird im KellergeschoB des Hauses OststraBe 55 eine Nachtbar

betrieben. _
Dieser Bestand ist im Rehmen der Abwagung zu berlicksichtigen.

VII. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die vielschichtige st#dtebauliche Situation im Plangebiet erfordert differen-
zierte Festsetzungen, um die bauliche und sonstige Nutzung der Grundsticke aus
Grinden der stidtebaulichen Entwicklung und Ordnung zu leiten und eine
sozialgerechte Bodennutzung zu gewzhrleisten (§ 1 (5) BauGB).

Im Bebauungsplan werden die unterschiedlichen Bereiche wie folgt festge-
setzt:



= 15 =

Textliche Festsetzungen gemdf § 9 (1) und (3) BauGB

Art der baulichen Nutzung

In den WA-Gebieten sind Spielhallen und &hnliche Unternehmungen im
Sinne des § 33 GewO als sonstige nicht stdrende Gewerbebetriehe (§
4 (3) Nr. 2 Bau NVO) gemaB § 1 (6) Nr. 1 Bau NVO in Verbindung mit
§§ 1 (8) und 1 (9) Bau NVO unzuldssig.

In den WA-Gebieten sind Schank- und Speisewirtschaften gem. § 1 (5)
Bau NVO in’VerbiQdung mit den §§ 1 (8) und 1 (9) Bau NVO unzuldssig.

Im WA 2-Gebiet sind auBer Schank- und Speisewirtschaften die unter

§ 4 (2) Nr. 2 und 3 Bau NVO aufgefiihrten bestimmten Arten der baulichen
und sonstigen Anlagen (Nutzungen) gem. § 1 (5) Bau NVO in Verbin-
dung mit § 1 Abs. 8 und Abs. 9 Bau NVO, nur ausnahmsweise zulédssig,

Im WB 1-Gebiet sind Vergniigungsstdtten aufierhalb des Kellergeschosses
gem. § 1 (7) Nr. 3 Bau NVO in Verbindung mit den §§ 1 (8) und 1 (9)
Bau NVO unzuldssig. Im KellergeschoB ist die gemdB § 4a (2) Nr. 2 Bau
NVO ausnahmsweise Zuldssigkeit nur ausnahmsweise zuldssig.

In den WB 2 und WB 3-Gebieten ist die gem. 4a (3) Nr. 2 Bau NVO aus-
nahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten gem. § 1 (6) Bau NVO
in Verbindung mit §§ 1 (8) und 1 (9) Bau NVO ausgeschlossen.

In den WB 1, WB 2 und WB 3-Gebieten sind gemdB § 4a (4) Nr. 1 Bau NVO
in Verbindung mit den § 1, Absdtze 7, 8 und 9 Bau NVO oberhalb des
Erdgeschosses nur Wohnungen zuldssig.

Im WB 3-Gebiet sind Schank- und Speisewirtschaften gemaB § 1 (5) Bau
NVO in Verbindung mit den § 1, Absi:Zg 8.u, 9Bau NVO unzuldssig.
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1. Allgemeines Wohngebiet im Block WA1 und WA2
OststraBe, Zuckertimpen, Pater-Markétter-Promenade
(Festsetzung = WA)

Dieser Block im &stlichen Randbereich der Altstadt grenzt riickwirtig
direkt an die hier als Gringlirtel ausgebildete Promenade, die die
Altstadt umschlieft.

Dieser Wohnstandort in der Altstadt soll langfristig gesichert werden.
In diesem Bereich dienen 80 % der Gebiude ausschlieRlich dem Wohnen.
Lediglich in einem zur Oststrafe orientierten Geb#ude befinden sich

im ErdgeschoB eine Sparkassenfiliale und ein Raumausstatter, in den
Obergeschossen ein Rechtsanwaltsbiiro und’ Wohnungen.

Da dieser Bereich vorwiegend dem Wohnen dient und die iibrigen Nutzungen
das Wohnen nicht stéren, wird ein Allgemeines Wohngebiet gem#f § 4
BauNVO ausgewiesen.

Aufgrund der in diesem Bereich stark vernachléssigten Bausubstanz sowie
der vorhandenen Sozialstruktur handelt es sich um eine eher instabile
Wohnlage, die vor Abwertungstendenzen zu schiitzen ist.

Das Eindringen von Nutzungen, die geeignet sind, die Qualitdt des Wohn-
standortes zu beeintrdchtigen, ist zu verhindern.

Die von Vergnligungsstdtten und auch von Schank- und Speisewirtschaften im
Sinne der BauNVO ausgehenden Storungen der Wohnruhe kdénnen zu Attraktivitidts-
einbuBen fithren. .. . .

Neben den meBbaren Umwelteinwirkungen gehen von diesen Einrichtungen
negative soziale Einfliisse auf das Wohnumfeld aus, die dem Charakter
der Nutzung Wohnen nicht entsprechen und damit die Wohn- und Lage-
qualitidt erheblich einschrénken.

Gem#B BauNVO sind Vergniigungsstidtten nur in Kerngebieten (MK) all-
gemeiren und Besonderen Wohngebieten (WB) ausnahmsweise zuldssig.

Aufgrund jlingster hochstrichterlicher Rechtsprechung knnen Spielhallen
als "sonstige Gewerbebetriebe" in Allgemeinwohngebieten zulZssig sein,
wenn sie vom Typus einer Vergniigungsstitte, wie er fiir Kerngebiete
typisch ist, abweichen.

Aus den dargelegten stiddtebaulichen Erwdgungen sollen Spielhallen auch

als "sonstige Gewerbebetriebe" im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen
werden (Festsetzung Nr. 1).

Der Ausschlufl von Schank- und Speisewirtschaften soll bewirken, daB die

im angrenzenden OststrafBenbereich vorhandene Konzentration von Gaststatten
sich nicht auf das Wohngebiet ausdehnt (Festsetzung Nr. 1.1).

Im WA2-Gebiet wird auBerdem aufgrund der z.Zt. ausgelibten reinen Wohnnutzung
und der geringen GroBe des Gebietes (7 Wohngebdude), fiir erforderlich ge-
halten, daB auBer der Schank- und Speisewirtschaftsnutzung, die ausgeschlos-
sen ist, die unter § 4 (2) Nr. 2 und 3 BauNVO aufgefiihrten allgemein zulas-
sigen Nutzungen nur ausnahmsweise zuldssig sind (Festsetzung Nr. 1.2).

2. Besonderes Wohngebiet beiderseits der OststraRe (von Oststrape 45 und 46

bis Oststrake 56, 57 und 59)
(FPestsetzung = WB 1)

Die Ausweisung dizses Bereiches als Besonderes Wohngebiet gemah § Ua
BauNV0O wurde bereits im Rahmen der Bestandsaufnahme und Bewertung der
Nutzungsstruktur des Plangebietes dargelegt und begrindet.

Dieser Bereich bildet, bedingt durch den geknickten Stmdenverlauf, den
Randbereich der Oststrape mit ihrer zentrumsergznzenden Versorgungs-

funktion.
Die OststraRe ist in ihrem gesamten lber das Plangebiet hinausgehenden

Verlauf als sogenannte "zweite Lage" flir Einzelhandelsbetriebe zu be-
zeichnen.
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Dzr Rzndbereich der OststraBe wird gepridgt durch die Wohnfunktion, zber
auch durch in diesem Bereich neben Dienstleistung und Einzelhandel be-
triebene Gaststitten sowie eine Nachtbar, die sich bis zum Priihjahr 1990 im
KellergeschoB-des-Hauses OststraPe 55 befand.

Die Auswirkungen von Vergniigungsstatten auf das Wohnen sind mit den
Auswirkungen im Allgemeinen Wohngebiet vergleichbar.

Andererseits hat der Gesetzgeber Vergnigungsstatten im WB-Gebiet zals

ausnahmsweise zulZssige Nutzung vorgesehen.
Hier sind die unterschiedlichen Schutzbediirinisse des Wohnens der beiden

Gebietskategorien (WB und WA) einzustellen. Im WB-Gebiet bestimmt sich
die Storanfalligkeit durch die Vereinbarkeit der zuldssigen und aus-
nehmsweise zulassungsfihigen Nutzungen mit dem Wohnen unter Berlicksich-
tigung der besonderen Eigenart des Gebietes.

Die besondere Eigenart des Gebietes ist es gerade, dah neben dem Wohnen
in nicht nur untergeordnetem Umfang andere Nutzungen vorhanden sind.
Die anderen Nutzungen dlirfen jedoch nicht derartige Spannungen aus-
1ldsen, dak die Wohnnutzung langfristig verdréngt wird. Die langfristige
Sicherung der Wohnnutzung ist im Gegenteil erkldrtes Ziel der seit 1984
betriebenen Stadterneuerungsmafnahmen.

In die AbwZgung ist jedoch einzubeziehen, dahk in diesem Bereich bereits
eine Vergniigungsstétte (im KellergeschoB) sowie Schank- und Speisewirt-
schaften vorhanden sind.

Planunungsziel ist hier, die Wohnnutzung nicht zu verdrdngen, aber auch
Vergnligungsstiatten als einer Art der stidtischen Freizeitgestaltung
e¢inen angemessenen Entwicklungsspielraum zuzugestehen.

In diesem Bereich des Plangebietes befinden sich auch Einzelhandels-
betriebe sowie 6ffentliche und private Dienstleistungen (z.B. Frauen-
beratungsstelle, Selbsthilfeberatungsstelle).

Aufgrund der hohen Mietzahlungsfzhigkeit insbesondere der Spielhallen,
besteht die Gefahr, daB die Nutzungsvielfalt und besondere Eigenart
des Bereiches zersttrt und die Versorgungsfunktion in nicht unerheb-
lichem MaRe beeintréchtigt wird.

Weiterhin ist im Rahmen der Abwigung eine mdgliche Beeintriachtigung
des Stadt- und Strapenbildes durch Konzentrationen von Vergnigungs-
statten angemessen zu beriicksichtigen.

Im Rzhmen der Abwigung ist zu beriicksichtigen, dad sich im Gebzuce
Oststrade 58, gegeniiber bzw. neben den Gaststitten und der Vergnigungs-
stitte ein Evangelisches Gemeindehzus befindet, das jedoch auBerhalb
des Plangebietes liegt.

Bei dem Gebzude hendelt es sich um ein flir Veranstaltungszwecke genutztes
Gebaude, so daB direkte zus#tzliche Nutzungskonflikte nicht zu erwarten
sind,

Dennoch sollten die Belange der Evangelischen Kirche dzhingehend be-
riicksichtigt werden, die Nutzung durch Gaststétten und Vergnigungs-
sté&tten in der Umgebung einzuschranken.

Spielhallen und andere VergniigungsstZiten eind in diesem Planbereich,
wie in § 4a (3) Nr. 2 BauNVO vorgesehen, nur ausnzhmsweise zuldssig.
Durch die nur zusnzhmsweise zuldssige Nutzung wird den Vergnigungs-
statten ein angemessener Entwicklungsspielraum zugebilligt.

Auf der anderen Seite wird durch die Ausnzhmetatbestandsregelung die
Baugenehmigungsbehérde in die Lage versetzt, stédtebaulich unvertrig-
liche Entwicklungen im Einzelfall zu vermeiden.

207
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Um stadtgestalterische und strukturelle Belange zu sichern, ist die
gemdf § 4 (3) Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulidssige Nutzung von Ver-
gnligungsstit ien unter Anwendung von § 1 (7) BauNVO i.V.m. § 1 (8) BauNvO
nur im Kellergeschol zuldssig,

Um die Erhaltung und Entwicklung der Wohnfunktion zu sichern, sind ge-
mAR § 4a (4) Nr. 1 BauNVO i.V.m. § 1 (7) BauNVO oberhalb des Erd -
geschosses nur Wohnungen zuldssig.

Diese Regelung schlieft jedoch nicht aus, da® auch innerhalb der Wohnungen
Raume fir freiberuflich TAtige zuldssig sind.

. Besonderes Wohngebiet im Bereich der Oststrafe, ostlich der ZuhornstraBe
bis Oststrape 43 und 44
(Festsetzung = WB2)

Dieser Bereich ist geprédgt durch eine besonders wertvolle, in ihrer Ge-
schlossenheit bedeutende historische Bausubstanz.

Wahrend in den Erdgeschossen Ldden und Dienstleistungsbetriebe zu finden
sind, werden die Obergeschosse zum Wohnen genutzt. In einem Hinterhof be-
findet sich ein Handwerksbetrieb, der jedoch als nicht stérend einzustufen
ist.

Die vorhandene kleinteilige gewerbliche Struktur spiegelt sich auch in

der stédtebaulichen Struktur wider.

Auch hier ist die gewerbliche Nutzung geprigt durch die bereits beschriebene

"Zweite Lage".

Andererseits ist gerade auf der Oststrafe eine Entwicklung hin zu einem
eigenstandigen zentrumsergénzenden Versorgungsbereich zu beobachten
(z.B. Weinhandlung, Autoteilehandel).

Planerisches Ziel fiir diesen Bereich ist zum einen die Stiitzung der ge-
werblichen Funktion, aber auch die langfristige Erhaltung und Entwick-
Jung der Wohnfunktion.

Die gewerbliche Entwicklung kann nachhaltig durch das Eindringen von
Spielhallen und sonstigen Vergniigungsstétten, die durch ihre hohe Miet-
zahlungsfahigkeit andere Betriebe verdringen, gestort werden. Die kKlein-
teilige Gewerbestrukbtur, die sich in der stddtebaulichen Struktur ab-
bildet, wdre in Gefahr.

Aber auch die Wohnfunktion und damit die Ziele der Stadterneuerung
konnen durch bereits beschriebene Attraktivitatseinbufen im Unfeld von
Spielhallen und d&hnlichen Einrichtungen geschwicht werden.

Die in § 4a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul#dssigen Nutzungen werden
bei Anwendung von § 1 Abs. 4 und 6 BauNVO in diesem Bereich nicht zu-
gelassen.

Auf' diese Weise wird auch den in diesem Bereich besonders bedeutsamen
Belangen des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege Rechnung getragen.

Um die Erhaltung und Entwicklung der Wohnfunktion zu sichern, sind ge-
mAR § 4a (4) Nr. 1 BauNVO i.V.m, § 1 (7) BauNVO oberhalb des Erdge-
schosses nur Wohnungen zuldssig.

Diese Festsetzung schlieft jedoch nicht aus, da® aych innerhalb der
Wohnungen Raume fiir freiberuflich Téatige zuldssig sind.

4
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4. Besonderes Wohngebiet im Bereich der Briinebrede, Prcbsteigasse und
Zuckertimpen
(Festsetzung = WB3)

Der im Plangebiet liegende Bereich der Brinebrede wird auch in den Erd-
geschossen durch die Wohnnutzung geprigt.

Auch im auferhalb des Plangebietes liegenden Bereich der Briinebrede
liberwiegt die Wohnnutzung.

Lediglich vereinzelt finden sich Dienstleistungseinrichtungen oder
Laden (z.B. Beratungsstelle, Schneiderei, Hifi-Laden).

Dieser Charakter der Ostlichen Briinebrede soll erhalten bleiben.
Insbesondere soll verhindert werden, daR die am Kreuzungspunkt Brine-
brede/Oststrafe vorhandene Nutzung -Schank- und Speisewirtschaften-

sich weiter in die Briinebrede hineinzieht und die Wohnruhe erheblich
beeintrachtigt.

Ahnliches gilt fir die Probsteigasse und Zuckertimpen. Auch hier iiber—
wiegt die Wohnnutzung. Ein Ausbreiten der Nutzung Schank- und Speise-
wirtschaften von der Oststrake aus stellt auch hier eine starke Be-
eintréchtigung der Wohnnutzung dar.

Un das Wohnen in diesen Bereichen zu schiitzen, den Entwicklungsspielraum
aber auch nicht unndtig einzuengen, ist in diesem Bereich die allgemein
zulédssige Nutzung der Schank- und Speisewirtschaften (§ 4a (2) Nr, 2
BauNV0O) nicht zuldssig (§ 1 (5), § 1 (9) BauNvo).

Un die Erhaltung und Entwicklung der Wohnfunktion zu sichern, sind gem#s
§ 4a (4) Nr. 1 BauNvO i.V.m. § 1 (7) BauNVO oberhalb des Erdgeschosses
nur Wohnungen zuldssig.

Diese Festsetzung schlieft jedoch nicht aus, da® auch innerhalb der
Wohnungen Raume fir freiberuflich Tatige zulissig sind.

VIII. Verkehrsimmissionen

Immissionsbelastung der Bebauung im Bereich OststraBe/Zuckertimpen / Pater-
Markstter-Promenade durch den Kfz-Verkehr auf der BundesstraBe 64 (Wallprome-

nade - Beelener Strafe)

Von den Verkehrsemissionen auf der B 64 und dem Kreuzungspunkt mit der Oststrafe

sind insbesondere die Gebdude OststraBe 59 und 57 im Plangebiet, bedingt durch
ihre lage, direkt betroffen.

Die {lbrige Bebauung liegt weiter von der StraPe entfernt und ist auch durch die
Promenade und den Grinstreifen zwischen Promenade und Strafe optisch abgeschirmt.
Eine aufgelockerte Begrinung hat allerdings nur eine geringe, durch Berechnungen
kaum zu erfassende Schalldédmmwirkung.

Um so hoher wird allgemein die psychologische Wirkung eines begriinten Bereiches
auf eine Verringerung des subjektiven Larmempfindens eingeschétzt.
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Nach Auskunft des LandesstraBenbauamtes Minster liegt die durchschnittliche, t#g-
liche Verkehrsmenge (DIV) fir 1985 bei 12.003 Kfz/Std.

Anhand einer Prognosekurve kann der Wert fir 1988 ermittelt werden.

Der Wert von 1985 ist mit 1,05 angesetzt, der Wert fur 1988 mit 1,075.

Daraus ergibt sich fiur 1988 ein DIV von 12.289 Kfz/Std. Der Lkw-Anteil lag 1985
bei 10,5 % und wird fir 1988 mit 10,75 % angesetzt.

Im folgenden wird eine Berechnung der Irmissionsbelastung gem#B DIN 18005 von
1987 (Schallschutz im Stadtebau) durchgefihrt.

Berechnung des Emissionspegels

Lm E = Lm (25) + Delta LstrO + Delta Lv + Delta Lstg.

Verkehrsstéarke M (BundesstrapPe):
M tags = 0,06 x 12.289 = 738 Kfz/h mit 10,75 % Lkw-Anteil
M nachts = 0,011 x 12.289 = 136 Kfz/h mit 10,75 % Lkw-Anteil.

Aus diesen Werten ergibt sich folgender Mittelungspegel (LM 25):
IM (25) tags = 69 dB

IM (25) nachts = 61 dB

Weiter gilt fir:

Delta LstrO 0 (nicht geriffelter GuRasphalt)
Delta Lstg 0 (keine Steigung)

Delta Lv tags = - 4 dB bei 50 km/h und 10 % Lkw
Delta Lv nachts - 4 dB bei 50 km/h und 10 % Lkw

1

LmE tags = (Lm 25) + Delta LstrO + Delta Lv + Delta Lstg
LmE tags = 69 dB + 0 - 4 dB + 0 = 65 dB
LmE nachts = 61 dB + 0 - 4dB + O = 57 DB

1l

Berechnung des Beurteilungspegels

Der Beurteilungspegel Lv flr Verkehrsimmissionen am Gebgude OststraBe 59
(Hohe: 4,00 m, Abstand von der Achse der als lang und gerade einzustufenden
BundesstraBe: 10,00 m) wird wie folgt berechnet:

Lv = lmE - Delta Ls + Delta Lk

Delta ls = - 4 dB (Abstand + Hohe des Gebdudes)

I

Delta 1Lk 3 dB (Zuschlag fur lichtzeichengeregelte Kreuzung)
Lv tags = 65 dB - (- 4 DB) + 3 DB = 72 dB

Lv nachts = 57 dB - (- 4 dB) + 3 dB = 64 dB
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Der Beurteilungspegel [lr Verkehrsimmissionen am GebZude Oststrabe 57
(Hohe: 10,00 m, Abstand: 35,00 m) berechnet sich wie folgt:

Lv = LmE - Delta Ls + Delta Lk

Delta ILs = 2 dB (Korrektur fir Hshe + Abstand des Geb#udes)

Delta Lk = 3 dB (Zuschlag fir lichtzeichengeregelte Kreuzung)
Lv tags = 65 dB - 2 dB + 3 dB = 66 dB
Lv nachts = 57 dB - 2 dB + 3 dB = 58 dB

Der Beurteilungspegel lwv fir Verkehrsimmissionen an den Rickseiten der Geb&ude

Zuckertimpen 2 - 8
(Hohe: 8,00 m, mittlerer Abstand: 50,00 m) berechnet sich wie folgt:

Lv = LmE - Delta ls + Delta 1k

Delta Ls = 4,5 dB (Korrektur fiir Hohe + Abstand des Geb#udes)

Delta Lk = 2 dB (Zuschlag fir lichtzeichengeregelte Kreuzung)
lv tags = 65 dB - 4,5 dB + 2 dB = 63 dB

Lv nachts = 57 dB - 4,5 dB + 2 dB = 55 dB

Der Beurteilungspegel Lv flr Verkehrsimmissionen an den Gebzuden Zucker-
timpen 10 - 14
(Hohe: 8,00 m, Abstand: 65,00 m) berechnet sich wie folgt:

Lv = LmE - Delta Ls + Delta Lk
Delta Ls = 5,5 dB (Korrektur fir Hohe + Abstand)
Delta 1Lk = 2 dB

Lv tags = 65 dB - 5,5 dB + 2 dB = 62

Lv nachts = 57 dB - 5,5 dB + 2 dB 54 d

o

Frforderliche Schallschutzmalnahmen

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 -Schallschutz im Stédtebau- sind den einzelnen
Baugebieten der BauNVO Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel zugeordnet.

Der von den Verkehrsimmissionen der B 64 betroffene Bereich im Plangebiet ist als
allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Die Orientierungswerte liegen bel

tags 55 dB

nachts 45 dB bzw. 40 dB.
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Diese Werte werden im Bereich OststraBe/Zuckertimpen/Pater-Markétter-Promenade
tUberschritten.

Aufgrund der lage des Bereiches am Rande der Altstadt und der vorhandenen
Struktur sind hier andere Mafistédbe anzusetzen als an ein neugeplantes Baugebiet.
Andererseits ist zu berltcksichtigen, dal die Planungen der Stadt dahin gehen,
diesen Bereich als Wohnstandort zu sichern.

Es sind Schallschutzmafnahmen erforderlich.

Aktive Schallschutzmafnahmen werden am Osttor aus stéadtebaulichen Grinden nicht
als sinnvoll erachtet.

Der Bereich Osttor mit seiner historischen Bebauung ist prégend im Warendorfer
Stadtbild und bildet einen der Torbereiche zur Altstadt.

Aus den genannten Grinden werden passive Schallschutzmafnahmen vorgeschlagen.

Gem&al VDI-Richtlinie 2719 "Schalldammung von Fenstern" werden als anzustrebende
Werte fUr Innenger&uschpegel nachts in Schlafradumen 30 dB und tagsiiber in Auf-
enthal tsraumen 35 dB genannt.

Auf dieser Grundlage werden gem#R § 9 (1) Ne. 24 BauGB im Bebauungsplan die-
Jenigen Bereiche, in denen bescondere passive bauliche Vorkehrungen zum Schutz
vor Verkehrslérm zu treffen sind, festgesetzt.

Schallschutzbereich 1 (Oststrafe 59)

Beurteilungspegel tags: 72 dB
Beurteilungspegel nachts: 64 dB

Un die angestrebten Innenger#uschpegel zu erreichen, sind an den der Strafe zu-

gewandten Geb&udeseiten Fenster und Tiren der Schallschutzklasse 3 mit einem
Schalldédmmwert von 35 - 39 dB vorzusehen.

Schallschutzbereich 2 (OststraBe 57)

Beurteilungspegel tags: 66 dB
Beurteilungspegel nachts: 58 dB

Um die angestrebten Innengeréuschpegel zu erreichen, sind an den der StraBe
zugewandten Gebiudeseiten Fenster und Tlren der Schallschutzklasse 2 mit einem
Schalldammal von 30 - 34 dB vorzusehen.

Schallschutzbereich 3 (Zuckertimpen 2- 14)

Beurteilungspegel tags: 63/62 dB
Beurteilungspegel nachts: 55/54 dB

Un die angestrebten Innengersuschpegel zu erreichen, sind an den der Bundes-
strafe 64 zugewandten Geb#udeseiten Fenster und Tiren der Schallschutzklasse 1
mit einem SchallddmmaB von 25 - 29 dB vorzusehen.

Da der Beurteilungspegel nachts in allen 3 Bereichen iiber 45 dB liegt, so daB ein
ungestérter Schlaf bei nur teilweise getffnetem Fenster haufig nicht mehr mdglich
ist, soll im Falle eines baufsichtlichen Genehmigungsverfahrens in zur B 64
orientierten Schlafr&umen der Einbau von Fenstern mit einer schallged&mmten
Liftung empfohlen werden.



IX. Erschlisfung und Versorgung

Das vorhandene StraBennetz sichert den AnschluB der Baugrundstiicke an die
offentlichen Verkehrsflachen.

Aufgrund des im gesamten Plangebiet vorhandenen Netzes fir Strom, Gas, Wasser
und Abwasser sowie Telefon, sind Anschlisse fir die gesamte Bausubstanz vorhanden.

Zwischen den Crundstiicken Oststrafe 48 und Cststrafe 50 filhrt eine Gasse in den
Blockinnenbereich. Diese Fliche wird im Bebauungsplan mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der anliegenden Baugrundstiicke belastet (gemaB § 9
(1) Nr. 21 BauGB), um dem AnschluB dieser Baugrundstiicke an die Verkehrsfl#chen
nach MaBRgabe der festgesetzten baulichen Nutzung zu dienen.

Fiir Erschliefung und Versorgung entstehen durch die Bauleitplanung keinerlei
Kosten.

Warendorf, den 10.05.1990 -

Stadt Warendorf
Der Stadtdirektor

(MeVer
Stadt. Baudirektor
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