STADT WARENDORF
Der Blrgermeister

Erlauterungsbericht

~gemdR § 5 Abs. 5 BauGB zur 71. Anderung des Fldchennutzungs-

planes (Zwischen Bahnanlage, K 3, B 64 und Niedinkstrafe)

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan weist den Bereich
zwischen Bahnanlage, Katzheide (K 3), August-Wessing-Damm (B
64) und Niedinkstrafle als gewerbliche Baufléche aus.

Ein Teilbereich ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.
2.37 (1. Anderung) als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 2.22 fir den Bereich "Zwischen Bahnanlage, Katzheide
(K 3), August-Wessing-Damm (B 64) und NiedinkstraRe" ist
eine Ausweisung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
"Grofiflachiger Einzelhandel" mit Abgrenzung nach Art der
Betriebsformen hier SB-Warenhaus, Bau- und Heimwerkermarkt
mit Freiverkaufsfl&che, Getrénkemarkt sowie einer Drive-
In-Restauration vorgesehen. Des weiteren sollen die max. zu-
lassigen Verkaufsflachen festgesetzt und die zul&ssigen bzw.
nicht zuldssigen Sortimente bestimmt werden.

Die . verbleibende Fliche an der Waterstroate soll als Misch-
gebiet ausgewiesen werden.

Da gemdf § 7 BauGB die verbindliche Bauleitplanung (Bebau-
ungsplan) aus der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennut-
zungsplan) 2zu entwickeln ist, bedarf es einer Fl&chennut-
zungsplananderung mit dem Inhalt der Umnutzung einer gewerb-
lichen Baufliche in eine Sonderbaufliche fiir "Grofflichige
Einzelhandelsbetriebe". , )

Als weitere wichtige Kriterien werden die max. zuldssige
Baumassenzahl, die Art der Betriebsformen sowie die

zugehdérigen max. zuldssigen Verkaufsflichen (VK) wie folgt

angegeben:

1. SB-Warenhaus max. 3.200 m2 VK 5

2. Baumarkt einschlieflich Gartencenter max. 6.500 m”~ VK mit
zusatzliche max. 1.600 m2'Freiverkaufsfléche

3. Getrankemarkt max. 590 m“ VK 5

4. Konzessiondre insgesamt max. 200 m“ VK.

Ferner wird gemdf Einzelhandelserla® NW .vom 07.06.1996
die max. zulassige Verkaufsflache branchentblicher
Randsortimente mit Zentrenrelevanz auf 10 % der
Verkaufsfliche des Baumarktes (ohne Freiverkaufsfliche)
begrenzt. "

Laut GfK-Gutachten vom Februar 2000 =zu den Auswirkungen
des aktualisierten Dimensionierungskonzeptes flir das Pro-
jektvorhaben der Gemini-Area am August-Wessing-Damm flihrt
die deutliche Verkaufsflachenreduzierung im Vergleich zum
urspringlichen Vorhaben im Bereich des Verbrauchermarktes,
insbesondere der Food-Sortimente zu splrbaren Entlastungsef-



fekten bei den Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen
. in der Innenstadt und den Stadtbezirken mit Dominanz in der
Nahversorgung.

Insgesamt werden die Umsatzverlagerungseffekte als noch ver-
traglich angesehen, so dass eine Existenzgefdhrdung der Nah-
versorgungsbetriebe nicht gegeben ist.

Eigene thebungen zur Zentrenstruktur der Stadt Warendorf
und zur Versorgungssituation der Bereiche der Stadt und der
Ortsteile werden Anlage dieses Erlauterungsberichtes.

Die verbleibende Flidche an der Waterstroate wird als ge-
mischte Baufldche ausgewiesen.

Das ehemalige Firmengeldnde "Hagedorn" ist im Kataster des
Kreises Warendorf als Altlasten-Verdachtsfliche erfaRt. Eine
orientierende Altlasten- und Bausubstanzbewertung wurde 1999
durch ein Gutachterbliro erstellt. Eine konkrete Kldrung des
Handlungsbedarfs flir zur baulichen Nutzung vorgesehene Fl&-
chen erfolgt im verbindlichen Bauleitplanverfahren. Die Alt-
lasten-Verdachtsfldche wird vorsorglich gekennzeichnet. Bei
Realisierung von Bauvorhaben im Béreich der Altlasten-Ver-
dachtsfléche bedarf es der Beteiligung der zustindigen Stel-
le der unteren Abfallbehdrde des Kreises Warendorf.

Bei der 71. Anderung des Flichennutzungsplanes handelt es
sich um ein Parallelverfahren gem&R § 8 Abs. 3 BauGB zum Be-
bauungsplanverfahren Nr. 2.22. : :
Warendorf, den 21.12.1999/23.03.2000/04.09.2000

Im Auftrage

-
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Anlage 4 zur Vorlage 255/2000

Die Zentrenstruktur der Stadt Warendorf

Die Stadt Warendorf ist im regionalen Zentrengefiige als Mittelzentrum eingestuft, mit
-einem Potential von 50.000 bis 100.000 Einwohnern im Mittelbereich. Sie ist dem
Oberzentrum Miinster zugeordnet. Benachbarte Mittelzentren sind Ahlen, Beckum,
Oelde, Rheda-Wiedenbriick.

Die' zentralen Einrichtungen der Stadt verteilen sich auf die Stadtteile Warendorf,
Freckenhorst, Hoetmar, Milte, Einen und Mussingen. Siedlungsschwerpunkt mit
hochster Zentralitatsstufe ist Warendorf gefolgt von Freckenhorst. In Warendorf sind
an verschiedenen Standorten des Stadtgebietes Einrichtungen mit zentraler
Bedeutung flr die Stadt und auch die Region und dariiber hinaus angesiedelt. Dazu
gehoren: Die Sportschule der Bundeswehr, das Deutsche Olympiade Komitee fiir
Reiterei, das Leistungszentrum fiir Modernen Finfkampf, das Landgestit, die
Kreisverwaltung. :

Zentrale Schulstandorte

Zwei Schwerpunkte des schulischen Bedarfs finden sich im ,Schulviertel* im
Sludwesten der Stadt mit drei Gymnasien, zwei Realschulen, einer Grundschule,
einer Hauptschule und der Kreisberufsschule sowie im Norden der Stadt mit je einer
Grund- und Hauptschule. Kindergarten sind diesen Bereichen zugeordnet.

Mittelzentrum ,,Historische Altstadt*

Im Siedlungsschwerpunkt Warendorf konzentrieren sich die zentralen Einrichtungen
der Daseinsvorsorge in der ,Historischen Altstadt*. Dort sind neben den
Einrichtungen der 6ffentlichen Trager Kommune und Kirche mit ihren Verwaltungen
und Dienstleistungen auch die Einrichtungen der vielféltigen privaten Triger im
Bereich des Einzelhandels, der Dienstleistung u.a.m. vorhanden. Das Angebot ist
vielfaltig und hochwertig.

Die Altstadt als zentraler Standort der Einzelhandelsversorgung weist im Norden mit
der DreibriickenstraRe, im Westen mit der MiinsterstraRe und im Stden mit dem
Bahnhof ergénzende Entwicklungsbereiche auf. Hier ist gegeniiber den durch
Denkmalschutz und Verkehrsregelungen beschrénkten Entwicklungsmdglichkeiten
ein Potential fir qualitative und quantitative Ergdnzungen vorhanden. Das
Hauptaugenmerk liegt hierbei auf dem Bahnhofsbereich wo 5.000 qgm
Verkaufsnutzflache in einem neu zu entwickelnden Kerngebiet vorgesehen sind, das
eine qualitativ hochwertige Angebotsstruktur aufweisen soll.

Mittelzentraler Erganzungsstandort: B 64/Katzheide/Hellegraben

Wegen der oben beschriebenen Entwicklungshemmnisse im Bereich der Altstadt ist
es erforderlich einen neuen Standort mit mittelzentraler Funktion im Stadtgebiet zu
entwickeln. Hierzu bietet sich der im Westen der Stadt beidseits der B64 gelegene
Standort an, wo eine Industriebrache flr eine Folgenutzung freizulegen ist.

-2-
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Die Bedeutung des gegeniberliegenden Standortes ,Einkaufszentrum Birgerhof*
sowohl fir die Nahversorgung des Grundbedarfs als auch teilweise dariber
hinausgehend wurde bereits im Strukturgutachten Einzelhandel 1992 der Stadt Uber
eine Passantenbefragung belegt.

Mit dem geplanten Gemini-Vorhaben auf der anderen Seite der B 64 wird dieser
Standort weiter an Bedeutung gewinnen.

Dieser von Gewerbe- und Wohngebieten eingerahmte Bereich, in geringer
Entfernung zum Schulzentrum und zu dem geplanten * Wohnsiedlungsbereich
zwischen Waterstroate und Walgernheide, weist eine hervorragende Verkehrs-"
anbindung an das regionale und stadtische Stralennetz auf. Seine Lage an der B64
als Ost-Westerschlielung wird erganzt durch Katzheide und (geplante) Waterstroate
sowie Hellegraben und (geplante) ,Nordliche Stadtstrafle” als Nord-SuderschlieRung.
Der Standort profitiert so von seiner verkehrlich guten Erreichbarkeit aus den
Stadtteilen Freckenhorst und Hoetmar im Sitden sowie Einen, Mussingen und Milte
im Nordwesten.

Hier soll das aus dem anliegenden vorhaben bezogenen Bebauungsplan ersichtliche
Einzelhandelsprojekt angesiedelt werden. Seine Bedeutung wird in einer das
Sortimentsgeflige der Altstadt im unteren Qualitatssegment erganzenden
Angebotsstruktur gesehen.
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Anlage zur 71. Flachennutzungsplanidnderung der Stadt Warendorf

Versorgungssituation der Stadt und der Ortsteile

Die Stadt st aufgefdrdert, ihre  Nahversorgungssituation im Marktsegment

~ Lebensmittel/Artikel des kurzfristigen Bedarfs darzustellen und fir die Zukunft

fortzuschreiben, wobei die abgestimmten raumlichen Ziele berlcksichtigt werden
sollen.

Als Abgrenzungskriterien wurden hierzu diskutiert

1. die. Wohnsiedlungsbereiche in ihrer gewachsenen Struktur mit den sie
gliedernden bzw. trennenden und auch verbindlichen Hauptstralen sowie
2. die auf die vorhandenen Versorgungsstandorte bezogeng Erreichbarkeit.

Die rédumliche Zusammenfassung von Gebieten der Grofdenordnung < 5.000 EW
unter weiterer Berlcksichtigung des Netzes der HauptverkehrsstraRen wird danach
als identifizierbares Gliederungselement in Bezug auf die Versorgungsbereiche
angesehen. ' :

Die jeweilige Versorgungssituation mit Lebensmitteln, aufgeteilt in Teilrdume sowie
die Berechnung des Versorgungsgrades ‘erbringt, dass der Versorgungsbereich Il|
(Altstadt einschl. Erweiterung) die starkste Marktposition mit einem Versorgungsgrad
von 215 % aufweist. ‘

Daneben weist das sﬂdéstlicheStadtgebiet (Versorgungsbereich IV) mit 150 % einen
weiteren hohen Versorgungsgrad auf. Fiir den nérdlichen Versorgungsbereich der
- Stadt (I und Il) liegt der Versorgungsgrad bei 70 bzw. 99 %.

Das Fehlen eines Versorgungszentrums im Westen wird durch einen
Versorgungsgrad von 42 % der Versorgungsbereiche V/Va belegt. Unter
. Berlcksichtigung der planungsrechtlichen Absicherung einer moglichen Erweiterung
des K+K-Marktes am Blirgerschitzenhof und der max. zuldssigen Verkaufsflache im
Food-Bereich des geplanten SB-Warenhauses in der Sonderbaufliche fiir
groRflachige Einzelhandelsbetriebe ergibt sich ein kinftiger max. zulassiger
Versorgungsgrad von 106 %.

Bezogen auf das Stadtgebiet Warendorf (Versorgungsbereich | bis Va) liegt ein
vorhandener Versorgungsgrad von 114 % bzw. unter weiterer Beriicksichtigung der
vorgenannten planungsrechtlichen Absicherung und Planungsabsichten ein kiinftiger
Versorgungsgrad von ca. 133 % vor. Unter Einbeziehung der Versorgungsbereiche
Freckenhorst, Hoetmar, Milte, Einen und Missingen ergibt sich fir den
Versorgungsbereich Gesamtstadt ein bestehender Versorgungsgrad von ca. 93 %
bzw. kinftig von 105 %. o

Die Erreichbarkeit der Standorte unter Bezug auf die ortliche Einwohnerverteilung
und die Auswirkungen in Bezug auf die Versorgung nichtmotorisierter
Bevolkerungsschichten weist danach eine fiir Stadtrandlagen charakteristische
Unterversorgung auf. :

Der Stadtteil Warendorf bietet jedoch aufgrund seiner Topographie und seiner
raumlichen Ausdehnung von nur rd. 3 x 3,5 km ideale Voraussetzungen fir den
Radverkehr. Von daher erscheint die unglnstige Lage der Standorte im Siiden und
Norden flir die FuRgénger noch hinnehmbar. ‘
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Anlage 4 zur Vorlage 255/2000

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2.55, welcher den Bereich des
Hanseviertels erfalit, sollte die Nahversorgung des stdwestlichen Stadtrandgebietes
mit abgesichert werden. Aufgrund der Anderung des Wirtschaftsgefliges zu
ungunsten kleinerer Einzelhandelsstrukturen im Lebensmittelbereich konnte diese
Zielsetzung nicht umgesetzt werden. Entsprechende Entwicklungsflachen -an
‘verkehrsglinstigen Lagen im Versorgungsbereich V stehen heute nicht mehr zur
Verfligung. Eine mit planerischen Mitteln nutzungsorientierte
Entwicklungsmdglichkeit ist danach nicht mehr gegeben.

Hinsichtlich der weiteren Bevdlkerungsentwicklung weist Warendorf ohne die
Stadtteile im letzten Jahrzehnt eine Zunahme der Bevolkerung um ca. 10 % auf.
Unter Berlicksichtigung der zuriickliegenden Entwicklung ergibt sich bezogen auf das
Jahr 2010 eine Erhohung der Einwohnerzahl um weitere 2.400 Einwohner.

Die. zu entwickelnden Wohnbereiche mit Angabe des Zeithorizontes und der
voraussichtlichen Einwohneranzahl sind dem Anlageplan zu entnehmen.



Versorgungsbereich |

Einwohner/Anzahl

Versorgungsbereich Il

Einwohner/Anzahl
Stand: 01.02.2000

2.065

Ausgaben pro Einwohner
fur Nahrung und GenuBmittel
einschlieBlich

Nonfood Randsortimente

in DM '

ca.3.450*

Potentielles Kaufvolumen
in DM

7.124.250

Stand: 01.02.2000 5.480
Ausgaben pro Einwohner
flir Nahrung und GenuBmittel
einschlieRlich .
Nonfood Randsortimente
inDM ca. 3.450 *
Potentielles Kaufvolumen
in DM 18.906.000
Verkaufsflaichen Bestand
in gm x durchschnittliche
Raumleistung je gm
Verkaufsfliche =
Potentieller Umsatz in DM
Buller il 800
Penny 750
1.5560x8.540 *= 13.237.000
Versorgungsgrad 70,0%

Verkaufsflichen Bestand
in gm x durchschnittliche
Raumleistung je qm-
‘Verkaufsflache =
Potentieller Umsatz in DM

Buller! 740
Aldi ll 737
1.477x8.540 *=

12.613.580

Versorgungsgrad

177,0%

Versorgungsbereiche | - Il

Versorgungsgrad

99,3%

* It. Angabe IHK

* It. Angabe |HK




Vérsorgungsbereich |

Versorgungsbereich IV

Einwohner/Anzahl
Stand: 01.02.2000

Einwohner/Anzahl ‘
3.919 Stand: 01.02.2000

Ausgaben pro Einwohner
fir Nahrung und Genufmittel
einschliefilich

Nonfood Randsortimente

in DM

5.445

Ausgaben pro Einwohner
flir Nahrung und GenuBmittel
einschlieBlich

Nonfood Randsortimente

ca. 3.450 * in DM

Potentielles Kaufvolumen
irDM

ca. 3.450

_ Potentielles Kaufvolumen
13.520.550 in DM

Verkaufsflichen Bestand
in gqm x durchschnittliche
Raumleistung je gm
Verkaufsfliche =
Potentieller Umsatz im DM
Allfrisch  1.352

Hill 606
Lidl 825
Plus 614

3.397 x 8,540 * =

18.785.250

Verkaufsflichen Bestand
in gm x durchschnittliche
Raumleistung je gqm
Verkaufsflache =
Potentieller Umsatz in DM

KK I 1.852

HIT 737

) ‘ Bramlage 708
29.010.380 : 3.297 x 8,540 *

Versorgungsgrad

28.156.380

214,6%
Versorgungsgrad

149,9%

* It. Angabe IHK

* It. Angabe IHK
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Versorgungsbereich V/V a

Einwohner/Anzahl
Stand: 01.02.2000

5.445 +1,759

Versorgungsbereich 1-V a

Einwohner/Anzahl
Stand: 01.02.2000 )

23.797

Ausgaben pro Einwohner
flir Nahrung und Genufimittel
einschliefilich

Nonfood Randsortimente

in DM

ca. 3.450

Ausgaben pro Einwohner

fiir Nahrung und GenuBimittel
einschliefllich

Nonfood Randsortimente

in DM

ca. 3.450 *

Potentielles Kaufvolumen
in DM

24.853.800

Potentielles Kaufvolumen
in DM

82.099.650

Verkaufsflichen Bestand
in gm x durchschnittliche
Raumleistung je gm
Verkaufsfliche =
Potentieller Umsatz in DM
Aldi | 569
KK | 659

1.228 x 8,540 * =

Versorgungsgrad

10.487.120

42,2%

' Verkaufsflichen Bestand

in gm x durchschnittliche
Raumleistung je gm
-Verkaufsflache =
Potentieller Umsatz im DM
1.550
1.477
3.397
3.297
1.228
10.949 x 8,540 * =

93.504.460

wie vor Bestand + planungsrechtl. Absichg.**
+ Planung *** )
Aldi | 569
KK | 659
KK 1** 466
DIXI *** 1.400

3.094 x 8,540 * =

26.422.760

Versorgungsgrad

113,9%

mit Planungsrechtl. Absicherg. KK | (+ 466)

11.415 x 8.540*=

97.484.100

Versorgungsgrad

118,7%

mit Planung DIXI (+ 1400)
12.815 x 8.540*=

109.440. 100

Versorgungsgrad

133.3%

Versorgungsgrad

106,3%

* It. Angabe IHK

** 1500 m? Geschoffliche ./. 25 % = 1.125 m? Verkaufsflache

* It. Angabe IHK




Versorgungsbereich Freckenhorst

Einwohner/Anzahl
Stand: 01.02.2000

7.389

Ausgaben pro Einwohner
fiir Nahrung und Genufimitte!
einschlieBlich

Nonfood Randsortimente

in DM

ca. 3.450 *

Einwohner/Anzahl
Stand: 01.02.2000

Versorgungsbereich Hoetmar

2.362

Potentielles Kaufvolumen
inDM

25.492.050

Ausgaben pro Einwohner
einschlieBllich

in DM

flir Nahrung und Genufmittel

Nonfood Randsortimente -

ca. 3.450 *

Verkaufsflichen Bestand
in gm x durchschnittliche
Raumleistung je qm
Verkaufsflache =
Potentieller Umsatz im DM

Edeka | 719
Edeka Il 997
Penny 566
2.282x 8,540 * =

19.488.280

Potentielles Kaufvolumen
in DM

8.148.900

Versorgungsgrad

76,4%

Verkaufsflichen Bestand
in gm x durchschnittliche
Raumleistung je gm

| Verkaufsfliche =
Potentieller Umsatz im DM

Edeka . 352 x 8,540 * =

3.006.080

Versorgungsgrad

36,9%

* t. Angabe IHK

* It. Angabe IHK




Versorgungsbereich Einen

Versorgungsbereich Milte

Einwohner/Anzah!
Stand: 01.02.2000

1.972

Einwohner/Anzahl - .
Stand: 01.02.2000

1.191°

Ausgaben pro Einwohner
.flir Nahrung und Genufimittel
einschlieBllich
Nonfood Randsortimente
in DM

ca. 3.450 *

Ausgaben pro Einwohner
fiir Nahrung und Genufimittel
einschlieBlich .
Nonfood Randsortimente
in DM

ca. 3.450 *

Potentielles Kaufvolumen
in DM

6.803.400

Potentielles Kaufvolumen
in DM

4.108.950

Verkaufsflichen Bestand
in.gm x durchschnittliche
Raumleistung je qm
Verkaufsfldche =
Potentieller Umsatz im DM

Frisch-Markt 134
Spar 86 .
220x 8,540 * =

1.878.800

Verkaufsflichen Bestand
in qm x durchschnittliche
Raumleistung je qm
Verkaufsfliche =
Potentieller Umsatz im DM

N

Edeka © 253 x8,540 * =

2.160.620

Versorgungsgrad

27,6%

Versorgungsgrad

52,6%

" It. Angabe IHK

* It. Angabe IHK
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Versorgungsbereich Miissingen

Versorgungsbereich Gesamtstadt

Einwohner/Anzahl
Stand: 01.02.2000

1.333

Einwohner/Anzahl
Stand: 01.02.2000

38.044

Ausgaben pro Einwohner
fiir Nahrung und Genufimittel
einschlieBlich

Nonfood Randsortimente

in DM

ca. 3.450 *

Ausgaben pro Einwohner
fiir Nahrung und Genufimittel
einschlieBlich

Nonfood Randsortimente

in DM

ca.3.450*

Potentielles Kaufvolumen
inDM

4.598.850

Pbtentielles Kaufvolumen
in DM

131.251.800

Verkaufsflichen Bestand
in gm x durchschnittliche
Raumleistung je qm -
Verkaufsflache =
Potentieller Umsatz im DM

Edeka 1563 x 8,540 * =

1.306.620

Verkaufsflaichen Bestand
in gm x durchschnittliche
Raumleistung je qm
Verkaufsflache =
Potentieller Umsatz im DM
10.949 ’
2.282

352

220

253

153
14.209 x 8,540 * =

121.344.860

Versorgungsgrad

28,4%

Versorgungsgrad’

92,5%

mit planungsrechtl. Absicherg. KK | (+ 466)

14.675 x 8.540* =

125.324.500

Versorgungsgrad

95,5%

mit Planung DIXI (+ 1400)
16.075 x 8.540* =

137.280.500

Versorgungsgrad

104,6%

* It. Angabe IHK

* It. Angabe IHK




	S001
	S002
	S003
	S004
	S005
	S006
	S007
	S008
	S009
	S010
	S011
	S012
	S013
	S014

