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Stadt Warendorf, vorhabenbezogener Bebayungsplan Nr. 2.30
Gebiet ,Zwischen Andreasstr., Brinkstr. u. Gerberstr.

1. Aligemeine Planungsvoraussetzungen
1.1 PlanungsanlaR

Planungsanla zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
die Aufgabe der Betriebsgebaude der ehemaligen Textilfabrik und Ubernahme
der Liegenschaften durch private Investoren. Eine starke Nachfrage nach Bau-
grundsticken fur den Einzelhandel (Fa. Lidl - Standorttausch vom Bahnhof) und
nach 6ffentlich geférderten Wohnungen sowie Eigentumswohnungen unterstutzt
den AnlaR.

1.2. Stadtebaulicher Vertrag

Im Einvernehmen mit der Stadt Warendorf und den Grundstiickseigentiimern
wurde vereinbart, tiber einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan die 0.g. Nutzun-
gen zu erméglichen. Zur Vorbereitung und Durchfuhrung stadtebaulicher MaR-
nahmen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden
zwischen der Stadt Warendorf und dem Vorhabentrager stidtebauliche Vertrage
abgeschlossen.

1.3. Ubergeordnete Planung und Planungsrecht

Im derzeit giltigen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangeblet nicht als ge-
wiinschte Bauflache sondern als gewerbliche Baufliche ausgewiesen. Die 70.
Anderung des Flachennutzungsplanes mit der Umwandlung einer gewerblichen
Bauflache in gemischte Bauflache und Wohnflache erfolgt im Parallelverfahren.

1.4. Lage, rdumlicher Geltungsbereich und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich der Stadt Warendorf in einem Sied-
lungsbereich. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 750 m. Es wird von
den &ffentlichen VerkehrsstraRen, Andreasstr., Brinkstr. u. Gerberstr. umschlos-
sen. Die Plangebietsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird wie
folgt beschrieben:

Im Norden und Westen (von Westen nach Osten)
Gemarkung Warendorf, Flur 11, Nordgrenze Flurstiick 1179, in Verlangerung auf
Sudwestseite Flurstiick 595, Nord- und Ostgrenze Flurstiick 1150.

Im Siden (von Osten nach Westen)
Sudgrenze Flurstiicke 1150, 774, 161, 1125 und 1124.

Im Westen (von Siiden nach Norden)
Westseiten Flurstiicke 1124, 1123, 1122 und 1179.
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Die Grenzen des raumlichen Geltungshergiches sind mit der Stadt Warendorf
abgestimmt und im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend darge-
stelit. Das Plangebiet hat eine Grée von ca. 14.630 m2.

1.5 Derzeitige Situation im Plangebiet und Planungsvorgaben

Das Plangebiet wird zum Uberwiegenden Teil durch Anlagen einer ehemaligen
Textilfabrik gepragt. Der z.Zt. guiltige Bebauungsplan weist dort ein Gewerbege-
biet aus, das durch Wohngebiete (WA) umgeben ist. Nach Ubernahme der Lie-
genschaften der ehemaligen Textilfabrik durch private Investoren standen die
Betriebsgebaude leer und wurden zwischenzeitlich beseitigt.

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt derzeit von den umgebenden Stralen,
Andreasstr., Brinkstr. und Gerberstr..

Entlang der Brinkstrale und Andreasstrale besteht eine iberwiegend 2-
geschossige Wohnbebauung (WA-Gebiet). Entlang der Gerberstrafle bestehen
1- und 2-geschossige Wohngebaude (WA-Gebiet) sowie ein angrenzender Kin-
derspielplatz.

1.6 Planungsziel

Das Planungsziel ist durch den Wegfall der ehemaligen Nutzung der Betriebsge-
baude die Anderung des Gewerbegebietes in teilweise Misch- bzw. allgemeines
Wohngebiet. Die immissionsschutzrechtlichen Konflikte gegeniber den umlie-
genden Wohngebieten werden somit gelindert.

Durch die Ausweisung , teilweise Mischgebiet und teilweise allgemeines Wohn-
gebiet, ergibt sich die Méglichkeit, stadtnahes, attraktives Wohnen in Verbindung
mit dem Einzelhandel zu schaffen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird auRerdem
die planungsrechtliche Verbreiterung und Ausbau der Gerberstrale (mit Wende-
hammer) als 6ffentliche Verkehrsflache verfolgt. Die ErschlieBung der inneren
Wohnbebauung erfoigt Gber einen Privatweg. Der fiir das Gebiet notwendige
offentliche Stellplatzbedarf wird auf der Geberstr. nachgewiesen. Die Ausbau-
planung fiir die Gerberstr. wird im Anschlu® des Verfahrens erarbeitet.

2. Festsetzungen im Bebauungsplan
2.1 Art der baulichen Nutzung

In Weiterentwicklung der im Umfeld vorhandenen Wohnbebauung, sowohl der
zentrumsnahen Lage des Plangebietes, wird die Festsetzung als Misch- bzw.
aligemeines Wohngebiet getroffen. Dadurch kommt zum Ausdruck, daR das Ge-
biet dem Wohnen aber auch dem Einzelhandel, Biiros, Praxen u.&. dienen soll.

In dem Mischgebiet wird der Bereich zur Andreasstrale (Ml 1- Gebiet) aus-

schlieflich dem Einzelhandel zugeordnet. Hierbei geht es um die Bereitstellung
einer Flache fir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes der Fa. Lidl, die dann
den Standort im Bahnhofsgebiet aufgibt. In der verbleibenden Flache (Ml 2- Ge-



biet) sind Nutzungen nach § 6 Baunutzungsverordnung zuléssig, jedoch mit
Ausnahme von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Vergnigungsstatten.

Die Bereiche an der Gerberstr. werden entsprechend der geplanten Nutzungs-
zufuhrung als aligemeine Wohngebiete ausgewiesen. Dadurch wird der Uber-
gang zu den benachbarten WA- Gebieten erreicht, die ebenfalls vorwiegend dem
Wohnen dienen.

2. MaR der baulichen Nutzung

Unter Berticksichtigung des vorhandenen StraBenbildes entlang der An-
dreasstra3e, BrinkstraRe und GerberstraRe wird eine bis zu 2-geschossige Be-
bauung (tlw. zwingend) festgesetzt.

Um die Héhenentwicklung gegeniiber des Bestandsgebauden im Umfeld ver-
gleichbar zu halten, wird die Firsthéhe und Traufhéhe begrenzt.

Desweiteren soll eine flichensparende Bauweise ermdglicht werden. Hierzu wird
die nach der Baunutzungsverordnung héchstzulissige Grundflachenzahl festge-
setzt. Sie wird jedoch aufgelockert, um insbesondere die Anordnung weiterer
Stellplatze zu erméglichen, so daR 1,5 Stellplatze je Wohneinheit bereitgestelit
werden kénnen.

2.3.Bauweise, Baugrenzen

Als besondere Form der verdichteten Bauweise wird entlang der Andreasstralle
die Bildung einer Hausgruppe ausgewiesen. Die verbleibenden Flichen werden
als offene Bauweise ausgewiesen. Fiir eine Festsetzung von Baulinien sind kei-
ne stadtebaulichen Griinde ersichtlich. Die mit Baugrenzen festzusetzenden
Uberbauren Flachen gewiahrleisten den fir die Ausformung der Bebauung erfor-
derlichen Spielraum.

2.4.Gestaltung

Fur eine positive Gestaltung wurden u.a. entsprechende gestalterische Vor-
schriften zur Dachform, Hauptffirstrichtung, zum Erscheinungsbild von Doppel-
hausern und Hausgruppen, Dachaufbauten sowie Dacheinschnitten und zur
Ausfuhrung der Schallschutzwand gemacht.

2.5.ErschlieBung

Das Plangebiet wird tber die bestehende Andreasstrale - Brinkstrale und Ger-
berstrale erschlossen. Als Grundlage fir die Anbindung des Verbrauchermark-
tes an die 6ffentlichen Verkehrsflachen dient die verkehrstechnische Beurteilung
des Plangebietes durch ein Gutachten der Ingenieurplanung Lubenow-Witschel
+ Partner GbR vom 08.06.1998 (siehe Anlage). Die Anbindung des Verbrau-
chermarktes erfolgt Uiber die AndreasstraRe und tber die BrinkstraRe. Bezogen
auf die Zu- und Abfahrt AndreasstraRe ist nur das Rechtsein- und das Rechts-
abbiegen erlaubt. Bezogen auf die Zu- und Abfaht Brinkstrafe sind alle Abbie-
gevorgange zulassig. Besonders die sehr stark belastete Andreasstrale wird
durch diese Form der Anbindung nicht unzumutbar zusatzlich belastet. Der Ver-
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kehrsfluB und damit die Verkehrssicherheit wird durch die Anbindung des Ver-
brauchermarktes nicht beeintrachtigt. Der Riickstau auf der BrinkstraRe in Rich-
tung Knotenpunkt AndreasstraBe / BrinkstraRe ist gering. Die Aufstellfliche ist
hier ausreichend groB3, so daR eine Stérung des Verkehrsflusses im Knotenpunkt
ausgeschiossen werden kann.

Der erforderliche bauliche Aufwand ist gering. Weder in der Andreasstrafte noch
in der Brinkstrale selbst sind Veranderungen erforderlich und die Leichtigkeit
und Sicherheit des Verkehrs wird sowenig als méglich beeintréchtigt.

Die vorhandene Gerberstrale wird auf ca. 6,0 m verbreitert. Am Ende der Ger-
berstrake wird eine Wendeanlage (Wendehammer) fiir PKW und LKW bis 8,0 m
Lange (2-achsige Mullfahrzeuge etc.) entstehen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der GerberstraRe tber ei-
nen Privatweg mit Wendehammer am Ende fiir PKW.

Beim Ausbau der Gerberstrale wird ab dem Wendehammer die Weiterfilhrung
auf FuBB- und Radfahrerverkehr beschrankt, um in diesem Bereich einen Durch-
gangsverkehrs zu unterbinden.

2.6.Grunflachen

Im Plangebiet gibt es aufgrund der ehemaligen vorhandenen Nutzung keinerlei
Grunflachen.

Neben der Abgrenzung der Parkplatzfiache durch einen Grinstreifen entlang der
Andreasstrale wird ein Pflanzgebot zur Anpflanzung von heimischen Laubbzu-
men im gesamten Planungsgebiet festgesetzt..

Mit der durch die Ml 1 - Gebietsausweisung einhergehenden Versiegelung des
Grundstiickes (Stellplatzanlage des Verbrauchermarktes) sind neben dem ent-
lang der Andreasstrae ausgewiesenen anzupflanzenden Baume, auch im Be-
reich der Stellplatzfliche Baumstandorte festgesetzt. Hierdurch wird sicherge-
stellt, dal? nicht der Eindruck einer total versiegelten Flache entsteht.

Durch die vorgesehene Bauweise und unter Zugrundelegung des MaRes der
baulichen Nutzung ist eine Durchgriinung des Gebietes zu erwarten, mit positi-
ven Auswirkungen auf Gesundheit und stadtebauliche Lebensweise der dort
Wohnenden.

2.7 Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen Erwéagungen sind auf den Grundstiicken Bereiche fiirr Gara-
gen sowie fur Stellplatze ausgewiesen. Im MI2-Gebiet ist der weitergehende
Stellplatzbedarf innerhalb der Uberbaubaren Flache in einer Tiefgarage unterzu-
bringen.



3. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkupgen

3.1 Altlasten

* Eine zum Altstandort erstellte gutachterliche Stellungnahme vom 15.07.1997 der
Priftechnik IFEP GmbH Osnabriick sowie weitergehende Untersuchungsergeb-
nisse des Umweltlabors ACB, Minster, vom 25.08.1998 von Bodenproben des
Altstandortes erbrachten, daR eine Beeintrachtigung der Untersuchungsflache
aufgrund der industriellen Nutzung, der durchgefiihrten Abbrucharbeiten etc.
nicht vorliegt.

Aus den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ergeben sich danach hinsicht-
lich der beabsichtigten Nutzungsénderungen keine Einschrankungen.

Sofern jedoch bei anstehenden Erdarbeiten Bodenverunreinigungen oder son-
stige Auffalligkeiten festgestellt werden sollten, sind umgehend das zustandige
ortliche Ordnungsamt und der Kreis Warendorf, - Amt fiir Umweltschutz -, zu
unterrichten. *

* It. RatsbeschluR vom 26.10.1998

3.2 Verkehr

Die Verkehrsdaten fiir die schalltechnische Beurteilung, aufgestelit durch die In-
genieurplanung Lubenow-Witschel + Partner GbR vom 08.06.1998 (s. Anlage)
basieren auf den Verkehrsdaten des Verkehrsentwicklungsplanes der Stadt Wa-
rendorf. Das Plangebiet wird von der vorhandenen Andreasstrake im Westen
tangiert. Von der gesamten Verkehrsflache gehen Immissionen aus. Fiir die in
Kenntnis dieser Verkehrsanlage errichteten baulichen Anlagen kénnen gegen-
Uber dem Baulasttrager keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich weiter-
gehenden Immissionsschutzes geltend gemacht werden.
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Im Bereich des B-Planes 2.30 ergebensich.je nach Lage der Beurteilungspunkte
deutlich unterschiedliche Beurteilungspegel. Von der Andreasstralte gehen er-
hebliche Larmimmissionen aus. Auch die abschirmende Wirkung des Baukér-
pers des geplanten Supermarktes entlang der Andreasstrae ist je nach Lage
der untersuchten Bebauung unterschiedlich. Die héchsten Immissionswerte wer-
den im Bereich des vorhandenen Gebzudes an der Gerberstralle errechnet.
Weitere Bereiche sind im B-Plan dargestellt. Aktiver Schallschutz entlang der
AndreasstraBe als Larmschutzwand o0.4. scheidet aus stadtebaulichen Grinden
aus. Die Schaffung gesunder Wohnverhiitnisse kann also nur durch passiven
Larmschutz, d.h. durch Larmschutz an den Gebé&uden selbst, erreicht werden.

Die entstehende Gewerbeldrmimmission des Verbrauchermarktes setzt sich aus
den Kundenparkplatzen und dem LKW-Lieferverkehr zusammen. Dieser Immis-
sion wird durch eine Larmschutzwand entlang der Nord- und Ostgrenze der Fla-
chen des Verbrauchermarktes, sowie der ~Einhausung* des Be- und Entladevor-
ganges des LKW-Lieferverkehrs, entgegengewirkt.

* GemaR TA-Larm sind gerduschintensive technische Einrichtungen wie z.B. Hei-
zungs-, Luftungs-, Kaiteanlagen etc. des im Ml 1-Gebiet zulassigen Einzelhan-
delsbetriebs so zu betreiben, daR die gemal TA-Larm maximal zuldssigen
Richtwerte am nachstgelegenen Immissionsort ( Wohnhaus ) nicht uiberschritten
werden. Die Klarung der speziell zu treffenden MaBnahmen wird im Baugeneh-
migungsverfahren erforderlich. *

* It. RatsbeschluB vom 26.10.1998

Aus schalitechnischer Sicht bestehen keine Bedenken in Verbindung mit den
erforderlichen SchallschutzmaRnahmen.

Im Durchfithrungsvertrag ist abzusichern, daR der Lieferverkehr des geplanten
Verbrauchermarktes ausschiieflich im Zeitbereich von 7,00 - 19,00 Uhr erfolgen
darf.

4. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befindet sich keine denkmalwerte oder erhaltenswerte bauliche
Substanz. Denkmalpflegerische Belange werden daher durch diese Planung
nicht bertihrt. Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Im Falle von kulturhistori-
schen Bodenfunden sind die Belange des Denkmalschutzes zu beachten.

5. Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen
5.1 Trinkwasser

Das Plangebiet, soweit nicht bereits versorgt, ist an das vorhandene 6ffentliche
Wasserversorgungsnetz anzuschliefen.

5.2. Schmutzwasser

Die Ableitung der Abwasser erfolgt im Mischsystem. Das vorhandene Kanalsy-
stem soll entsprechend der ErschlieBungsplanung weiter ausgebaut werden. Der
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Anschluf3 an die zentrale Klaranlage ist zwmgend erforderlich. Die ordnungsge-
male Abwasserbeseitigung wird dabei ‘alf der Grundlage wasserrechtlich ge-
nehmigter Pléne sichergestelit.

5.3 Regenwasser

Die Ableitung des Regenwassers kann tber das Mischsystem erfolgen. Aus
6kologischer Sicht wird die Speicherung und/oder Versickerung bzw. Wiedernut-
zung relativ gering belasteter Niederschlagwasser von Dachflachen empfohlen.
Weiterhin wird empfohlen, die Stellplatzflachen in Rasengittersteinen auszufih-
ren, wodurch die bebaute Flache (versiegelte Flache) verringert wird. Mit diesen
Empfehlungen zur Nutzung des Niederschlagswassers wird im wesentlichen das
Ziel einer Ruckfuhrung ins Grundwasser bzw. des Sparen-hochwertigen Trink-
wassers verfolgt.

5.4 Strom

Die Neubauplanung erfordert eine Erweiterung des vorhandenen Leitungsnet-
zes. Die am Sudrand des Plangebietes verlaufenden 10 KW-Kabel und das Info-
kabel sind im Planentwurf aufgenommen und werden bei weiteren Planungen
bertcksichtigt.

5.5 Erdgas

Fur die Erdgasversorgung des neu geplanten Wohngebietes ist ein entspre-
chendes Leitungsnetz zu konzipieren.

5.6 Abfall

Die Abfallentsorgung erfolgt nach dem Landesabfallgesetz entsprechend der
jeweils gultigen Fassung der Abfallentsorgungssatzung der Stadt Warendorf.

Auf dem Gelande des zu bauenden Verbrauchermarktes ist eine Flache fur 6f-
fentlich zugangliche Wertstoff-Depotcontainer ausgewiesen. Dort sollen 2 Pa-
piercontainer, 2 Glascontainer und 1 Metallcontainer aufgestellt werden. Die 6f-
fentliche Zuganglichkeit sowie Entsorgungsméglichkeit durch die Fachunterneh-
mer ist 6ffentlich - rechtlich abzusichern.

* Die Anlieger der Bebauung an der privaten ErschlieBungsstrae haben die je-
weiligen Abfallgefale und andere Abfalle der Haushalte zur Entsorgung im Be-
reich der privaten Verkehrsflache zentral an der GerberstraBe bereitzustellen. *

* It. Ratsbeschiuf® vom 26.10.1998



6. Auswirkung der Planung

Durch die Ausweisung eines Misch- bzw. allgemeines Wohngebiet wird mit kei-
nen Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung in Warendorf selbst ge-
rechnet.

Mit der Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich auch
keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensum-
stande der bisher im Umfeld wohnenden Menschen.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

7. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Planung bildet die Grundlage fiir die stadtebauliche Neugestaltung des
Plangebietes. Der Ausbau der neuen ErschlieBungsanlagen erfolgt entspre-
chend dem stadtebaulichen Vertrag auf der Grundlage einer noch zu erstellen-
den Ausbauplanung.

8. Kosten der Durchfiihrung

Die anfallenden Planungskosten, die Herstellungskosten fur die Verkehrs- und
Grunflachen werden gem. den stadtebaulichen Vertragen von den beteiligten
Grundeigentimern in voller Hohe ibernommen bzw. zeitlich gestundet. Die Stadt
Warendorf ist somit nur anteilig an den Kosten beteiligt, soweit sie in den Besitz
von Bauflachen gelangt.

Der Stadt Warendorf entstehen fur den Erwerb der Verkehrsflache keine
Grunderwerbskosten, da diese der Stadt Warendorf im Umlegeverfahren nach
§ 55 (2) BauGB unentgeltlich zugeteilt werden.

33335 Giitersloh, 15.07.1998 / * It. RatsbeschluR vom 26.10.1998
Aufgestellt:  HANS WALHORN, 33335 GUTERSLOH
leoLWECr-I zﬁ TEL.: 05241/9762- 0
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