Stadt Warendorf

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 0.09 fiir den Bereich “Westlich der
Promenade zwischen Riienschliippe und BleichstraBe einschlieB-
lich des Gstlichen Erweiterungsgebietes"”

Allgemeines

Der Rat der Stadt Warendorf hat am 05.02.1992 fiir das
oben genannte stadtebauliche Quartier in unmittelbarem
Anschluf3 an die historische Altstadt einen Aufstel-
lungsbeschlufl gefafit, um die stddtebauliche Ordnung im
Sinne der Zielvorstellungen der Stadterneuerung gemdh
Rahmenplan vom 18.04.1991 durch einen Bebauungsplan
abzusichern.

Die Neuordnung des Quartiers sollte danach die Nutzung
unbebauter Fldchen, die Umnutzung vorhandener Flichen,
die Sicherung der Parkpldtze fiir die Altstadt und eine
stadtebaulich angemessene Umgestaltung des Wilhelms-
platzes zum Inhalt haben. Letzteres wurde zwischen-
zeitlich zuriickgestellt. '

Der AufstellungsbeschluB vom 05.02.1992 wurde am
01.02.1995 erganzt, so daB das Plangebiet auch den
Bereich siidlich des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes Nr. 0.43 zwischen Minsterwall und Promenade ein-
schlieBlich der FriedrichstraBe erfaft.

Zur Sicherung der vorgenannten planerischen Zielvor-
stellung wurde eine Verdnderungssperre erlassen, wel-
che zwischenzeitlich durch Fristablauf auBer Kraft ge-
treten ist. Fir das Grundstiick im Bereich ndrdlich Ek-
ke WilhelmstraBe/Riienschliippe wurde das Vorkaufsrecht
ausgeiibt.

Festsetzungen im Bebauungsplan
Mischgebiete (MI)

Der {berwiegende Teil des Plangebietes wird entspre-
chend der Darstellung im Fladchennutzungsplan als
Mischgebiet (MI 1 - 4) gemdB § 6 Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

Im TInteresse der vorhandenen Nutzungen und der Wohn-
qualitdt benachbarter Quartiere soll die Zuldssigkeit
der Arten von Nutzungen entsprechend § 6 Abs. 2 Nr. 6.
- 8. (Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergnigungsstdt-
ten i.S.d. § 4 a Abs. 3 Nr. 2) sowie die ausnahmsweise
Zuldssigkeit des § 6 Abs. 3 nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes werden.
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Im Bereich ndrdlich des MI2-Gebietes zwischen
BadestraBe und Emspromenade 1ist ein Mischgebiet
mit einem besonderen Nutzungszweck "Parkierungsanlage"
vorgesehen.

Zuldassig sind danach iiberdachte Stellpldtze in einem
Gebéaude.

Die Parkierungsanlage dient wie unter 4. dargelegt,
der Schaffung von Parkplatzen fiir aufgegebene und noch
aufzugebende Stellplédtze der Altstadt.

Eine Einfiligung der Parkierungsanlage in das Wohnumfeld
wird wu.a. auch durch Bepflanzung und begriinte Rankge-
riiste erreicht.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Der Bereich zwischen Promenade und dem Minsterwall
wird entsprechend der Darstellung im Fl&chennutzungs-
plan als Allgemeines Wohngebiet gemdB § 4 Baunutzungs-
verordnung festgesetzt.

Im Interesse der vorhandenen Nutzungen soll die
ausnahmsweise Zul&dssigkeit der Art von Nutzung ent-
sprechend § 4 Abs. 3 Nr. 4. und 5. (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden.

Im WA-Gebiet ist desweiteren eine Flache 1l&angs der
Promenade gekennzeichnet, auf der keine Stellplédtze
oder Garagen =zuldssig sind. Hiermit soll das stadte-
bauliche Ziel die AnschluBfldchen im Bereich der hi-
storischen Wall- und Grabenanlage von jeglicher Bebau-
ung und sonstiger Versiegelung freizuhalten umgesetzt
werden.

Im weiteren Verfahren soll fiir das é&stlieh Am
Stadtgraben gelegene gastronomisch genutzte Gebdude
geklart werden, ob stddtbauliche Griinde die Erforder-
lichkeit eines Riickbau- und Entsiegelungsgebotes gemaf
§ 179 BauGB begriinden um im Rahmen der Umsetzung des
Bebauungsplanes hiervon Gebrauch machen zu k&nnen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf
Sudlich des Wilhelmsplatzes zwischen WilhelmstraBe und

dem Stadtgraben ist ein Bereich als Flache fiir den Ge-
meinbedarf festgesetzt.



.2

Entsprechend der Anlage wird das "Theater am Wall" als
kulturellen Zwecken dienendes Gebdude und Einrichtung
dargestellt und da dem Denkmalschutz unterliegend, ge-
maB § 9 Abs. 6 BauGB entsprechend gekennzeichnet.

MaB der baulichen Nutzung
BaukSrperhShen

Innerhalb der Mischgebiete 1 - 4 ergeben sich aufgrund
des vorhandenen Gebdudebestandes unterschiedliche ma-
ximale Geb&dudehdhen von 12,50 m bis 14,50 m.

Die maximale GebdudehShe im Allgemeinen Wohngebiet be-
tragt 14,25 m, im Bereich der iiberbaubaren Fldachen des
Theaters am Wall 12,50 m und im Bereich des MI-Gebie-
tes mit besonderem Nutzungszweck "Parkierungsanlage"
8,50 m.

Hierbei bemiBit sich die hd6chste Gebdudehthe im Ver-
hdltnis zur HOhenlage der fiir das jeweilige Baugrund-
stick maBgeblichen anbaufdhigen Verkehrsfldche in der
StraBenmitte.

In Erganzung der Festsetzung einer maximalen Gebdude-
héhe ist in den Baugebieten eine zwingende II- bzw.
zwingende II- bis IIIgeschossige Bauweise festgesetzt.
Im MI2-Gebiet ist in einer erweiterten {iberbaubaren
Flache eine I-geschossige Bauweise zuldssig.

Grundflidchenzahl und GeschoBflachenzahl

Da es sich bei dem Plangebiet um einen altstadtnahen
Bereich handelt, wird bezogen auf die Mischgebiete
MI1-4 die Obergrenze des Mafes der baulichen Nutzung
gemaBl § 17 Baunutzungsverordnung mit GRZ 0,6 und GFZ
1,2 voll ausgeschopft.

In dem Mischgebiet mit besonderer Zweckbestimmung
"Parkierungsanlage" wird gemdB § 17 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung die GRZ mit 0,8, die GFZ mit 1,6
und im WA-Gebiet im Interesse einer verdichteten,
innerstadtischen Bebauung die GRZ ebenfalls mit 0,6
festgesetzt.

Der Grundstiickssituation des "Theaters am Wall" ent-
sprechend wird die GRZ mit 0,9 festgeschrieben.



Uberbaubare Flichen

Die festgesetzten iiberbaubaren Fldchen sind in Abhidn-
gigkeit der festgesetzten Grundflachenzahl gréBtmdég-
lich durch Baugrenzen gefalt.

Lediglich im Bereich des MIl-Gebietes sind aufgrund
der ilberwiegend vorhandenen Wohnnutzung die iiberbauba-
ren Fldachen an den vorhandenen Gebdudebestand gebun-
den, wobei sich hier eine maximale Bautiefe von 12,50
m ergibt. Die sonstigen Bautiefen ergeben sich aus den
im Plan festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksfldchen.

Fir das “"Theater am Wall" ergibt sich aufgrund des
Denkmalschutzes bzw. fiir die Absicherung der Geschlos-
senheit des StraBenraumes Miinsterwall die Notwendig-
keit der Festsetzung einer Baulinie.

Bauweise

Im Interesse einer verdichteten innerstadtischen
Bebauung wird fiir die Baugebiete mit Ausnahme des
WA-Gebietes eine offene, bzw. geschlossene Bauweise
festgesetzt.

Da im WA-Gebiet eine offene bzw. geschlossene Bauweise
bereits vorhanden ist, wird im Interesse des Bestandes
von einer Festsetzung abgesehen.

Gestalterische Festsetzungen

Anhand des vorhandenen Geb&dudebestandes im Plangebiet
wurden die entsprechenden gestalterischen Vorschriften
fir die baulichen Bereiche abgeleitet.

Danach sind in den MIl-4-Gebieten Sattel- und Walmd&i-
cher mit einer Dachneigung von 45° + 5° zuldssig.

Unter dem Gesichtspunkt des Bestands- und Denkmal-
schutzes sind fiir das "Theater am Wall" Walmddcher mit
30° £ 5° Dachneigung festgesetzt.

Die vorgesehene Parkierungsanlage ist im Bereich der
dufleren und inneren Stellpldtze im 2. GeschoB mit ca.
26° geneigten Pultd&dchern zu versehen.

Desweiteren sind in den MI1-4-Gebieten bei der Ausfiih-
rung von Doppelhdausern und Hausgruppen Gebdudehodhen,
Firstrichtungen und damit verbundene Dachneigungen
einheitlich auszufiihren. Die AuBenwdnde sind im Mate-
rial und Farbgebung gleich zu gestalten.



In dem MI4-Gebiet missen Dachgauben und Dachein-
schnitte einen Abstand von mindestens 1,50 m zu den
Ortgangen einhalten. Die Ladnge der Dachgauben bazw.
Dacheinschnitte darf max. 40 % der Gebdudeldnge je Ge-
bdude betragen. Dachgauben oberhalb der Kehlbalkenlage
(Spitzboden) sind nicht zulédssig.

Flir Vorgarten gilt, soweit nicht durch die Gestal-
tungssatzung zum Schutz des Stadtbildes in der histo-
rischen Altstadt der Stadt Warendorf vom 19.12.1996
bestimmt, bis auf die Fldchen der Garagenzufahr-
ten, Garagen, Stellplédtze, Hauseingangsbereiche und
Terassen,dass diese gdrtnerisch - versiegelungsfrei -
zu gestalten sind.

Dariiber hinaus sind bezogen auf das WA-Gebiet und
MI3-Gebiet zum Bereich Am Stadtgraben hin Hain- oder
Rotbuchenhecken bis zu 1,80 m H6he, auch in Verbindung
mit Maschendrahtzaun oder &hnlichen Zaunanlagen, ein-
zufriedigen. Unterbrechungen =zur Anlage von Zuwegun-
gen zu den Hauseingdngen/Grundstiicken sind zulassig.
Ausnahmsweise sollen auch immergriine Hecken zuldssig
sein, soweit die einheitliche Gestaltung nicht gestort
oder unterbrochen wird.

Zur besseren Einfligung der vorgesehenen Parkierungsan-
lage zwischen Badestrafle und der Emspromenade sind an
dem Gebdude in Abstdnden (Stiitzabstand) von jeweils
ca. 5,0 m Rankgeriiste zur Begriinung zu errichten.

Dariber hinaus gilt fiir das Plangebiet bis auf das
MI4-Gebiet die Gestaltungssatzung der Stadt Warendorf
zum Schutz des Stadtbildes in der historischen Alt-
stadt der Stadt Warendorf vom 19.12.1996.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist iiber die WilhelmstraBe an das iliber-
ortliche Verkehrsnetz der B 64 angeschlossen.

Die weiteren ErschlieBungsanlagen sind entsprechend
ausgebaut und voll funktionsfédhig.

Vorhandene Offentliche Stellpldtze sind im Bereich des
Wilhelmsplatzes nachrichtlich dargestellt und der ge-
plante Parkplatz nérdlich der Riienschliippe/Friedrich-
straBle verbindlich festgesetzt.

Unter Zugrundelegung der Aufstellung zZur
"Stellplatzbilanz Warendorfer Altstadt” vom Marz
1997 wird das Konzept zum Bau von Stellplatzanlagen
im Bereich der Innenstadt an der Ecke

WilhelmstraBe/Riienschliippe in abgewandelter Form
umgesetzt.



Zur Sicherung wund Verwirklichung des Zieles und
Zwecks der stddtebaulichen MaBnahmen - Schaffung von
Parkplatzen filir aufgegebene bzw. noch aufzugebende
Stellplatze der Altstadt - ist die Inanspruchnahme der
privaten Flachen im Bereich zwischen BadestraBe und
Emspromenade erforderlich, um hier eine Parkierungsan-
lage bauen zu k&nnen.

Der Offentliche Bereich am Stadtgraben wird als
Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung *—
FuBganger- und Radfahrerbereich-ausgewiesen (gedndert
lt. UPV-Beschluss vom 19.08.1999),

Eingriinung

Zur Sicherung der vorhandenen Bdume am Stadtgraben ist
im Falle des Eingehens eine Bindung fiir eine Neuan-
pflanzung vorgesehen, wobei auf die vorhandene, stand-
ortgerechte heimische Gehdlzart - Linde - zuriickzu-
greifen ist.

Weitere Eingriinungsmafnahmen werden im Zuge der
Erstellung der Offentlichen Parkfldche =zwischen Wil-
helmstraBe und Am Stadtgraben durchgefiihrt. Neben
der nachrichtlich dargestellten Baumbepflanzung sind
danach zugehdrige Baumscheiben mindestens 2,00 m breit
und ca. 9,0 gm groB auszufiihren, damit sich Bodendec-
ker, Strducher, Grdser und Bdume zu standortgerechten
Pflanzgemeinschaften entwickeln kénnen.

Bei der Oberfldchenbefestigung der Stellpldtze, mit
Ausnahme der Fahrgassen, soll groBRfldchiges Pflaster
mit einem nicht zu versiegelnden Fugenanteil von ca.
20 % zur Ausfiihrung gelangen.

Verkehrsimmissionen

Entsprechende Aussagen sind im Verkehrsentwicklungs-
plan von 1991 vorhanden.

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes wurden
die schalltechnisch relevanten Gerduschquellen (Stra-
Be, o6ffentliche Parkfldche, Parkierungsanlage) fest-
gestellt und die maBgeblichen Gerduschimmissionen
berechnet.

Die Untersuchungen (siehe Anlage) ergaben, daB bezogen
auf die Baugebiete die L&rmeinwirkungen die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 iiberschreiten.



Aufgrund der vorgegebenen 6rtlichen Situation ist eine
Einhaltung der Orientierungswerte nicht durchfiihrbar
bzw. bezogen auf die vorgesehene Parkierungsanlage und
offentliche Parkfldche nicht wiinschenswert.

Auf eine weitere Einbeziehung an den Planentwurf
angrenzender Gebiete wurde verzichtet, da die
betroffenen Bebauungen in nicht unerheblichen MaB
bereits durch Verkehrsldrm belastet sind und die
geplante 6ffentliche Parkflédche bzw. Parkierungsanlage
nur geringfiigige PegelerhShungen bedingen.

Der angemessene Schutz vor Verkehrsldrm ist danach
iber passive SchallschutzmaBBnahmen zu erreichen.
Aus diesem Grunde werden folgende Mafinahmen im
Bebauungsplan zur Ladrmminderung festgesetzt:

- Die Parkierungsanlage zwischen Badestrale und
Emspromenade ist nach Norden und Siiden mit geschlos-
senen Wdnden zu erstellen, die das oberste Parkdeck
im Bereich der Fahrgassen um mindestens 2,50 m
iberragen.

Das oberste Parkdeck ist bis auf die Fahrgassen mit
geschlossener Dachfldche zu versehen.

Die in der schalltechnischen Beurteilung max. zu-
lassigen Offnungen in der Ost- und Westwand diirfen
nicht ohne weiteren schalltechnischen Nachweis ver-
groBert werden.

Der Zu- und Abfahrtsbereich an der BadestrafBe ist
bindend festgelegt.

- In dem MI1-4-Gebieten und WA-Gebiet miissen
bereichsbezogen differenziert AuBenbauteile von Ge-
bduden fir nicht nur zum voriibergehenden Aufenthalt
von Menschen bestimmten Rdumen entsprechend den
Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) ausgebildet werden.

Soweit desweiteren festgesetzt miissen Schlaf- und
Kinderzimmer zusatzlich mit Schallddmmliiftern ausge-
stattet werden.



Ver- und Entsorgung

Die =zentrale Wasserversorgung und 6ffentliche Abwas-
serbeseitigung erfolgt iilber die bereits bestehenden
und ggf. ergdnzend zu verlegenden Einrichtungen.

Die ordnungsgemife Abwasserbeseitigung wird dabei
auf der Grundlage wasserrechtlich genehmigter Pléane
sichergestellt.

Dariber hinaus wird aus Okologischer Sicht die Spei-
cherung und/oder Versickerung bzw. Wiedernutzung rela-
tiv gering belasteter Niederschlagswédsser von Dachfl&-
chen empfohlen.

Mit dieser Festsetzung und Empfehlung zur Nutzung des
Niederschlagswassers wird im wesentlichen das Ziel ei-
ner Rickflihrung ins Grundwasser bzw. das Sparen hoch-
wertigen Trinkwassers verfolgt.

Fir die Versorgung mit Strom und Gas sind die entspre-
chenden Energieversorgungsunternehmen zustdndig. Die
Versorgung des Plangebietes ist durch das bestehende
ggf. noch ergédnzend zu verlegende Leitungsnetz und
die Ausweisung von Fldchen der Versorgungsanlagen
mit der entsprechenden Zweckbestimmung gewdhrlei-
stet. “*Einwirkungen und MafBnahmen, die den Bestand
oder Betrieb des Leitungsnetzes/der Versorgungsanlagen
beeintrdchtigen oder gefahrden, diirfen nicht
vorgenommen werden (erganzt 1t. UPV-Beschluss vom
19.08.1999).

Altlasten

Das Kataster des Kreises Warendorf iiber Altlasten/Alt-
lastenverdachtsfldchen weist das Geldnde des ehemali-
gen Gaswerkes zwischen BadestraBe und Emspromenade als
Altstandort aus.

Durchgefiihrte BaumaBnahmen im Jahre 1981 fiihrten zu
einer Sanierung des durch phenolhaltige Riickstdnde aus
der Gas-Teer-Zisterne verunreinigten Bereiches.

Bei Erdarbeiten konnten aufgrund der friiheren Nutzun-
gen noch nicht bekannte lokale Verunreinigungen fest-
gestellt werden. Von daher wird der Altstandort kennt-
lich gemacht.

Geplante BaumaBnahmen auf dem Geldnde sind mit dem
Ordnungsamt der Stadt Warendorf und der unteren
Abfallwirtschaftsbehdrde des Kreises Warendorf ab-
zustimmen.



10.

11.

12.

Denkmalschutz/Denkmalpflege

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die
Belange des Denkmalschutzes zu beachten.

Die in die Denkmalliste eingetragenen Geb&dude sind im
Plan gekennzeichnet.

Bei einer Umgestaltung des Wilhelmsplatzes sind auf-
grund der ehemaligen Bastion die denkmalpflegerischen
Belange insbesondere zu beachten; dies gilt auch fiir
die angrenzenden Gebdude.

Kosten der Durchfiihrung der Planung

Im Rahmen der Verwirklichung der 6ffentlichen Parkfla-
che im Bereich ndérdlich der Ecke WilhelmstraBe/Riien-
schliippe entstehen der Stadt voraussichtliche Kosten
in Hohe von ca. 240.000,-- DM.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel in den
Haushaltsplan kann im Rahmen der Finanzplanung ange-
nommen werden. Es wird davon ausgegangen, daB mit der
Verwirklichung des Bebauungsplanes der Stadt keine we-
sentlichen Folgelasten entstehen.

Soziale MaBnahmen

Der Bebauungsplan stellt die Grundlage fiir Einzel-
maBnahmen gegeniiber mdglichen Betroffenen dar. Die
jeweiligen Eigentiimer der vom Bebauungsplan erfaBten
Grundstiicke bzw. deren Nutzungsberechtigte haben
sich danach den Bestimmungen des Bebauungsplanes
gemdB der Sozialbindung des Eigentums im Interesse
des Gemeinwohls unterzuordnen, ungeachtet etwaiger
Entschdadigungsanspriiche.

Sollten sich jedoch nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes im Rahmen der Durchfiihrung widererwarten unzu-
mutbare Harten ergeben, muB3 ggfls. ein Sozialplan auf-
gestellt werden, der auf die einzelnen konkreten Ver-
hdltnisse eingeht.

FNP-Ausweisung

Der bestehende Fldchennutzungsplan der Stadt wird im
Rahmen der Fortschreibung um den Inhalt der Abweichung
gegeniiber dem Inhalt des Bebauungsplanes im Parallel-
verfahren angepaBt.
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13. Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachen:

1. Allgemeine Wohngebiete 0,53 ha
2. Mischgebiete 1,06 ha
3. Flachen fiir den Gemeinbedarf 0,15 ha
4. Flachen fiir Versorgungsanlagen 0,01 ha
5. Verkehrsflachen 1,88 ha
Gesamtfldche des Plangebietes ca. 3,63 ha

Warendorf, den 26.04.1995/04.06.1999/25.02.2000

Stadt Warendorf
Der Birgermeister

Im Auftrag

(Mepyer)

Anlagen
- Schalltechnische Beurteilung der Ingenieurplanung Lubenow

Witschel und Partner GbR vom 23.05.1997 zum "Parkhaus
zwischen BadestrafBe und Emspromenade"

- Schalltechnische Beurteilung der Ingenieurplanung Lubenow
Witschel und Partner GbR vom 20.01.2000 zum StraBenver-
kehrsléarm
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