STADT WARENDORF

Entwur fsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr. 2.03 fiir das "Gewerbegebiet nérdlich
der Raestruper Strafe"
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AnlaB der Planaufstellung

Der Rat der Stadt hat am 24.03.1999 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 2.03 fiir das "Gewerbegebiet
nordlich der Raestruper Strafle" beschlossen.

Ziel und Zweck der Planung ist danach u. a.,
daB die in § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
1990 aufgefiihrten Einkaufszentren, grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebe und sonstigen grof3iflachigen
Handelsbetriebe, soweit stadtebaulich nicht
vertretbar, auszuschlieflen sind. Den Belangen
des Umweltschutzes soll durch Gliederung des
Gewerbegebietes gemdB § 1 Abs. 4 Ziff. 2 BaulNVO
nach Art der Betriebe und Anlagen und Eigenschaften

entsprochen werden. Zur Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches Altstadt gemdhl § 1 Abs.
9 BauNVO sollen desweiteren zentrumstypische
Einzelhandelsbetriebe begrenzt bzw. nicht zur

Ansiedlung gelangen.
Rdaumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch die Siidgrenze der Bahnanlage
(Bahnlinie Miinster/Rheda-Wiedenbriick).

- Im Osten durch die westliche StraBenbegrenzungslinie
der SiidstraBe.

- Im Siden durch die nérdliche StraBenbegrenzungslinie
der Wolbecker Strafe.

- Im Westen durch die Ostliche und nordliche
StraBenbegrenzungslinie der Raestruper StraBe bis
hin zur Bahnlinie Miinster-Rheda-Wiedenbriick.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (FNP)
stellt das Plangebiet als gewerbliche Bauflidche dar.
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Entsprechend der Darstellung im FNP sieht der.
Bebauungsplanentwurf die Festsetzung der Fldachen als
Gewerbegebiet gemdal § 8 BauNVO vor, so daB der
kiinftige Bebauungsplan gemdB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
FNP entwickelt sein wird.

Festsetzung im Bebauungsplan
Gewerbegebiet (GE)

GemaB § 1 Abs. 4 BauNVO wird das Gewerbegebiet in der
Abwagung mit den Belangen des Immissionsschutzes nach
zuldssigen Betrieben und Anlagen gegliedert. Grundlage
dieser Gliederung ist der sog. AbstandserlalB.

Unter Beachtung der Abstandsliste 1998 wird die
kinftige gewerbliche Nutzung nach ihrem Stérgrad
im Bebauungsplan als zulassig festgesetzt. Nach
der genannten Abstandsgliederung ergeben sich im
Plangebiet insgesamt 2 Zonen fiir Betriebe mit
unterschiedlichem Stdrgrad. Bezugspunkt ist dabei die
im Plangebiet an der Wolbecker Strafe und Siid- und
Zumlohstrafe liegende Wohnbebauung.

Dariberhinaus wird gemaB § 1 Abs. 10 BauNVO fiir
den ortsansassigen StraBenbaubetrieb in den durch
Planeintrag gekennzeichneten Zonen eine Erweiterung,
Anderung, Nutzungsdnderung und Erneuerung der Brech-
und Klassieranlage (ziffer 83 der Abstandsliste),
der Apshaltmischanlage (Ziffer 89 der Abstandsliste),
des Transportbetriebes (analog Ziffer 153 der
Abstandsliste) und der Auflenlagerfldchen (analog
Ziffer 20g der Abstandsliste) filir zuldssig erklart.

Ausnahmeregelung

Mit der Festsetzung von 2zuldssigen Ausnahmen gemaf
§ 31 Abs. 1 BauGB wird der Moglichkeit Rechnung
getragen, daB die vorhandenen und kiinftig hier
anzusiedelnden Betriebe zusdtzliche Vorkehrungen zum
Immissionsschutz treffen konnen. In diesem Falle sind
auch Anlagen der nachstniedrigeren Abstandsklasse der
Abstandsliste 1999 zulé&ssig.

In Anbetracht des schnellen Fortschritts der Technik
hinsichtlich der Minimierung der Umweltbelastung soll
diese Flexibilitdt =zur Anwendung der Abstandsliste
offen gehalten werden.

Von einem generellen Ausschluf3 von Wohnungen im
Gewerbegebiet  wird abgesehen. Bei Inanspruchnahme
dieser ausnahmsweisen Zuldssigkeit hat der beschrinkte
Personenkreis (Aufsichts- wund Bereitschaftspersonen
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sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter) mit-
Immissionen zu rechnen, die nur eine auf den
Gebietstyp abgestellte Wohnruhe gewdhrleistet.

Unzulédssigkeit von Einzelhandelsbetrieben

Im Gewerbegebiet sind gemah § 1 Abs. 5 und
9 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanter
Sortimentsgruppe unzuldssig.

Als zentrenrelevante Sortimentsgruppe gem.
Einzelhandelserlafl 1996 gelten: ‘

1. Bilicher/Zeitschriften/Papier/Schreibwaren/Biiro-
organisation

Kunst/Antiquitédten

Baby-/Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Unterhaltungselektronik/Computer,
Elektrohaushaltswaren

Foto/Optik

Einrichtungszubehdr (ohne Mobel), Haus- und
Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe

8. Musikalienhandel

9. Uhren/Schmuck

10. Spielwaren, Sportartikel

11. Lebensmittel, Getréanke

12. Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren.
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Die Festsetzung ist aus dem Planungsziel abzuleiten,
wonach die =zentrale Versorgungsfunktion der Altstadt
von Warendorf =zu stdrken 1ist, auch um die bei der
Stadtsanierung eingesetzten Staddtebaufdrderungsmittel
nicht zu gefahrden.

Angesichts der in Warendorf herrschenden Knappheit
an Gewerbeflachen gilt es auBlerdem, die noch =zur
Verfiigung stehenden Fldchen auch dem produzierenden
Gewerbe zu G6ffnen.

Ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Von den Ausnahmen gemdB § 8 Abs. 3 BauNVO sind
Vergniigungsstdtten im gesamten Gewerbegebiet nicht
zuldssigqg.

Mit dieser Festsetzung soll eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung geschiitzt vor den mit
dem Betrieb kerngebietstypischer Vergniligungsstatten
verbundenen stddtebaulichen Auswirkungen und ihren
besonderen Standortanforderungen abgesichert werden.

MaB der baulichen Nutzung
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BaukOrperhdhen

Innerhalb des Gewerbegebietes wird eine einheitliche
maximale BaukOrperhdhe von 10,0 m, 12,0 m bzw. 18,0 m
festgesetzt. Um einer Beeintradchtigung des Ortsbildes
entgegenzuwirken, sind lediglich Sonderbauwerke wie
Schornsteine, Silos etc. bis 2zu einer HShe von 5,0 m
iiber der maximal zuldssigen GebdudehShe ausnahmsweise
zulassig.

Insgesamt bemifB3t sich die hochste Gebdudehohe
im Verhdltnis zur Hohenlage . der fir das
jeweilige Baugrundstiick maBgeblichen anbaufdhigen
Verkehrsflache.

Grundfldchenzahl und Baumassenzahl

In den einzelnen Teilbereichen des Gewerbegebietes
wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt
und erreicht damit die Obergrenze 1lt. BauNVO.

Die Kombination der Grundfl&dchenzahl mit der

festgesetzten BaukOrperhthe eriibrigt zwar die
Festsetzung einer Baumassenzahl, da die Obergrenze
fir die Baumassenzahl (10,0) im  Gewerbegebiet

1t. BauNVO nicht iiberschritten werden kann. Unter
beitragsrechtlichen Gesichtspunkten wird jedoch in
Ergédnzung hierzu eine Baumassenzahl mit 8,0
festgesetzt.

Uberbaubare Flichen

Die festgesetzten iberbaubaren Flachen im
Gewerbegebiet sind aufgrund der festgesetzten
Grundfldchenzahl gréftméglich durch Baugrenzen gefaBt.
Fir die Festsetzung von Baulinien wird keine
Notwendigkeit gesehen.

Bauweise

Im Gewerbegebiet wird aufgrund des Bestandes und
zu Gunsten einer allgemeinen Planungsflexibilitdt
eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise
festgesetzt. Danach koénnen Gebdude die Lange von
50,0 m generell iiberschreiten. Die Bestimmungen gem.
BauONW beziliglich des seitlichen Grenzabstandes bleiben
unberiihrt.

Gestalterische Festsetzungen

Gestalterische Festsetzungen sind stadtebaulich nicht
erforderlich, da das Gewerbegebiet iiberwiegend bebaut
und in entsprechender Weise gewerblich genutzt wird.
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ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes ist uber
Raestruper-, Wolbecker- und SiidstraBe gewdhrleistet.
Das Plangebiet ist desweiteren iiber die Waterstroate
und die innerstddtische EntlastungsstraBe an das
iberdrtliche Verkehrsnetz der K 3 und B 64
angeschlossen.

Im Bereich der vorgenannten ErschliefungsstralBlen sind
keine gesonderten Flachen fiir den ruhenden Verkehr
des Gewerbegebietes ausgewiesen. Derx Stellplatzbedarf
der Betriebe ist danach auf den eigenen Grundstiicken
auszuweisen.

Belange des Schienenverkehrs

Der Bebauungsplanentwurf sieht im nordlichen
Plangebiet die Ausweisung einer Verkehrsflache fiir
Bahnanlagen vor.

Die Aufnahme der Verkehrsfldche dient der Vorsorge
fir den Giliterverkehr um bei 2zusatzlichem Bedarf
zwischen Katzheide (K 3) wund BlumenstraBe ein neues
Parallelgleis einrichten zu kOnnen.

Immissionen

Als wesentlichste MaBnahme zZum Immissionsschutz
ist die unter Punkt 2.1 erlauterte Gliederung
des Gewerbegebietes in Abstandsklassen nach der
Abstandsliste 1998 zu sehen. Damit kann der Schutz der
angrenzend vorhandenen Wohnbebauung an der Wolbecker-,
Siid- und ZumlohstralBe sichergestellt werden.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrs-
immissionen kénnen dagegen aufgrund der
Gewerbegebietsausweisung vernachldssigt werden. 1In
Bezug auf larmempfindliche Nutzungen wie Wohnungen fiir
einen beschrankten Personenkreis oder Bilirordaume sind
die Bauherren selbst angehalten, diese so anzuordnen,
daB sie von der Larmquelle abgewandt sind oder
durch passive ggf. auch aktive LarmsschutzmalBnahmen
geschiitzt werden.

Ver- und Entsorgung

Die zentrale Wasserversorgung und o6ffentliche
Abwasserbeseitigung erfolgt iiber die bereits
bestehenden und ggf. erganzend zu verlegenden

Einrichtungen.
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Die ordnungsgeméafe Abwasserbeseitigung wird dabei-
auf der Grundlage wasserrechtlich genehmigter Pléane
sichergestellt.

Dariiberhinaus wird aus 6kologischer Sicht die
Speicherung und Wiedernutzung schwach belasteter
Niederschlagswadsser von Dachfldchen empfohlen.

Mit dieser Empfehlung zur Nutzung des
Niederschlagswassers wird im wesentlichen das Ziel des
Sparens hochwertigen Trinkwassers verfolgt.

Die Abfallentsorgung erfolgt nach der
Abfallentsorgungssatzung der Stadt Warendorf in der
jeweils gliltigen Fassung.

Fir die Versorgung mit Strom- und Gas sind
die entsprechenden Energieversorgungsunternehmen
zustdndig. Die Versorgung des Plangebietes ist durch
das bestehende ggf. noch ergdnzend 2zu verlegende
Leitungsnetz gewdhrleistet.

Altlasten

Das Kataster des Kreises Warendorf uber
Altlasten/Altlastenverdachtsfldchen weist im Bezug auf
das Plangebiet keine Eintragungen auf.

Der Stadt sind auch keine iiber den vorgenannten Stand
hinausgehenden Erkenntnisse zur Altlastenthematik
bekannt.

Denkmalschutz/Denkmalpflege

Im Falle von kulturhistorischen Bodenfunden sind die
Belange des Denkmalschutzes =zu beachten. Sonstige
Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

Auswirkungen der Planung

Es handelt sich um ein bereits iiberwiegend bebautes
Gebiet. Bezogen auf das unbebaute Flurstiick 480
werden lediglich bestehende Baurechte nach § 34 BauGB
festgeschrieben.

Nach § 8 a Abs. 2 BNatSchG gelten Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile, die nach § 34
BauGB zuldssig sind, nicht als Eingriff.

Zu beriicksichtigende umweltschiitzende Belange gemalB
§ 1 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB liegen danach nicht vor.
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Soziale MaBnahmen

Der Bebauungsplan stellt die Grundlage fir
EinzelmaBnahmen gegeniiber méglichen Betroffenen dar.
Die jeweiligen Eigentimer der vom Bebauungsplan
erfaBten Grundstiicke bzw. deren Nutzungsberechtigte
haben sich danach den Bestimmungen des Bebauungsplanes
gemdB der Sozialbindung des Eigentums im Interesses
des Gemeinwohls unterzuordnen, ungeachtet etwaiger
Entschddigungsanspriiche.

Sollten sich jedoch nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes 1im Rahmen der Durchfiihrung wider
Erwarten unzumutbare Héarten ergeben, muB ggf. ein

Sozialplan aufgestellt werden, der auf die einzelnen
konkreten Verhdltnisse eingeht.

Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Fléachen:

1. Baufldchen/Gewerbegebiete 4,68 ha
2. Sonstige Flache/Bahnanlage 0,03 ha
Gesamtfldche des Plangebietes 4,71 ha

Warendorf, den 17.01.2000

STADT WARENDORF
Der Bilirgermeister
Im Auftrag
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