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EGRONDUNG ZUM SANIERUNGSBEBAUUNGS -
LANENTWURF NR. 42 Nr. 0. 42

SUDLICHE LILIENSTRASSE"
ER STADT WARENDORTF

ALLGEMEINES

Das Plangebiet des Bebaungsplanes Nr. 42 "siidliche LilienstraBe" liegt
im stidwestlichen Altstadtbereich und ist im Ostlichen Teilbereich
uberwiegend durch Geschaftsnutzung und im westlichen Bereich starker
durch Wohnnutzung gepragt.

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ist bereits ein Bebauungs-
planentwurf vorhanden, fiir den das Verfahren gema § 2 Abs. 5 BBauG
durchgefiihrt worden ist. Durch das vom Rat der Stadt Warendorf am
22.04.1980 beschlossene Verkehrskonzept, ergeben sich Anderungen der
Verkehrsflachen (Kurze KesselstraBe und Alte SchulstraBe), durch die
eine Uberarbeitung des Bebauungsplanes erforderlich wurde.



IT. BESTAND

Das Viertel war friiher ein Gebiet einfacher Handwerker und Tagelohner.

Die durchschnittliche Grundstiicksbreite aller Parzellen gemafB Urkataster
von 1829 lag weit unter der Parzellenbreite anderer Stadtviertel.
Teilweise ist diese Struktur heute noch vorhanden, obwohl durch die
Veranderungen im Bereich der Freckenhorster StraBe und durch das ehemalige
Bauunternehmen an der Langen KesselstraBe die kleinteilige Parzellierung
aufgeweicht wurde.

Entlang der Freckenhorster StraBe sind samtliche Parzellen als Geschafts-
grundstiicke genutzt. Dieser Bereich gehort zur Einkaufszone der Alt-
stadt und damit zum Kernbereich der Innenstadt. Beidseitig der
LilienstraBe ist zur Zeit ein grofer Bestand an Garagen zu verzeichnen
und dient vorwiegend der riickwartigen Anlieferung der Geschaftshauser

der Freckenhorster StraBe.

Die Grundstiicke des ostlichen Blockbereiches haben eine durchschnittliche
Grundstiickszahl von 0,7 und eine GeschoBflachenzahl von 1,3. Im westlichen
Block liegen die Durchschnittswerte bei 0,6 und 1,0. Die durchschnittliche
Grundstiicksgrole liegt im Gesamtbereich bei 250 gm. Der GeschoBflachen-
wohnanteil im Osten betragt 48 % und im Westen 64 %.

ITT. ANLASS UND ZIELSETZUNGEN

Fiir die Neuordnung des Plangebietes sind folgende Griinde und Ziel-
setzungen zu nennen:

1) '
Beseitigung der durch die vorbereitenden Untersuchungen gemap
§ 4 Stadtebauforderungsgesetz fiir das Plangebiet aufgezeigten
stadtebaulichen MiBstande.

- stark stagnierende Bevolkerungsentwicklung bei hohem Rentneranteil
- Verfallserscheinungen an der vorhandenen baulichen Substanz

- mangelnde Regenerationsfahigkeit durch teilweise stark zer-
splitterten und kleinteiligen Grundbesitz

- beidseitig der LilienstraBe ein hoher Anteil an Nebengebauden,
zum Teil Garagen, und dadurch benachteiligte Wohnsituation
in diesem Bereich.

Ausweisung planungsrechtlicher Grundlagen, um bodenordnerische
MaRnahmen durchzufiihren und die Voraussetzungen zu einer Wohnbebauung
im Bereich der LilienstraBe zu schaffen, damit hierdurch wieder

eine Belebung des Stadtbereiches erfolgen kann.

IV. VORGABEN AUS VORBEREITENDEN PLANUNGEN

1)
Im seit dem 14.05.1980 rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan
der Stadt Warendorf ist der gesamte Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Kerngebiet und Sanierungsgebiet ausgewiesen.



Nach dem vom Rat am 22.04.1980 beschlosssenen Verkehrskonzept fiir
die Innenstadt Warendorf ist gegeniiber der urspriinglichen Planung
weder eine Aufweitung der Alten Schulstrafe noch eine Aufweitung
der Kurzen KesselstraBe erforderlich, so daB alle StraBen mit dem
vorhandenen Querschnitt bestehen bleiben konnen.

V. VERKEHR

Um den historischen StraBengrundrif3 in diesem Bereich zu erhalten,

werden die StraBenraume im Bereich des Bebauungsplanes der LilienstraBe,
der Alten SchulstrafBe und der Kurzen KesselstraBe in ‘der vorhandenen
StraBenbreite beibehalten. Der motorisierte Verkehr in der Lilienstrade
wird auf den Anliegerverkehr beschrankt. Die LilienstraBe hat in dem
Erschliefungssystem der Warendorfer Innenstadt die Funktion, einen

Teil des FuB- und Radfahrverkehrs in Nord-Siid-Richtung fiir den westlichen
Bereich der Altstadt aufzunehmen. Um diese Funktion aufnehmen zu kdnnen,
ist eine Erneuerung der Fahrbahn erforderlich. Hierbei sollte, um dem
historischen Gassencharakter gestalterisch zu entsprechen, eine Gestaltung
in Natursteinpflaster erfolgen. Die Kurze KesselstraBe soll nach dem
Verkehrskonzept der Innenstadt aufgrund ihrer geringen Breite nicht

mehr den zur Zeit durchflieBenden Verkehr aufnehmen, sondern als
wohnberuhigte StraBe ausgebaut werden. Bei den hierbei erforderlichen
AusbaumaBnahmen ist ebenfalls der historische Strafencharakter aufzunehmen
und die StraBe mit Natursteinpflaster neu zu gestalten. In der gesamten
LilienstraBe soll zur Aufwertung dieses Bereiches und aufgrund der

engen StraBenraume das Parken nicht erlaubt werden. Der ermittelte
Parkplatzbedarf kann fiir diesen Bebauungsplanbereich nur zum Teil

im Quartier selber abgedeckt werden. Die erforderliche Ablosung soll

in der westlich der Langen KesselstraPe geplanten Tiefgarage erfolgen.

VI. BAULICHE NUTZUNG

Durch die LilienstraBe wird das Plangebiet in zwei Baublocke geteilt.
In der ostlichen Halfte des Plangebietes ist der Geschaftsbereich

der Freckenhorster StraBe als geschlossene Bebauung zweigeschossig
plus Dachausbau bzw. dreigeschossig plus Dachausbau entsprechend der
vorhandenen Bebauung ausgewiesen. Im Innenbereich dieses Baublockes
ist eine teilweise Erweiterung fiir die vorhandene Bebauung bzw. eine
eingeschossige Bebauung und eine Entkernung in geringfiigigem AusmaB
vorgesehen. Die Fassaden zur Freckenhorster Strafe sind durch die
Entwicklung zu groBen und breiten Schaufenstern in den Erdgeschofzonen
in ihrem vertikalen Achsrhythmus zerstort worden. Bei UmbaumaBnahmen
ist eine vertikale Gliederung, die den Proportionen der Obergeschosse
der Baukorper gerecht wird, anzustreben.

Beidseitig der LilienstraBe ist durch die Anordnung der Garagen und
Lagergebaude im Laufe der Zeit ein Hinterhofcharakter entstanden.

Durch die im Bebauungsplan ausgewiesene ein- bis zweigeschossige Bebauung
zur LilienstraBe soll dieser Bereich wieder iiberwiegend dem Wohnen
zugefiihrt werden. Als Bebauung ist hier, wie aus dem Gestaltungsplan
ersichtlich, eine vertikal gegliederte kleinstrukturierte Bebauung
entsprechend dem Charakter dieser SraBe vorgesehen.



Durch die bereits begonnenen Durchbauma3nahmen und Modernisierungen
der historischen Gebaude in der Lilienstrale wird hier ein erster
Grundstein zur Wiederbelebung als Wohnquartier gelegt.

Die Ausweisungen "eingeschossig bzw. zweigeschossig mit Dachausbau”
fir den westlichen Baublock sind unter Beriicksichtigung und zur Erhaltung
der dort gewachsenen historischen Gebaudestruktur erfolgt. Fiir die
Gebaude mit einer geringen Gebaudetiefe ist die innere Baugrenze so
ausgewiesen, daB eine geringfiigige Erweiterungsmoglichkeit besteht.

Im westlichen Baublock ist im Innenbereich eine weitgehende Entkernung
in Form der Beseitigung der dort in grofem Umfang vorhandenen
Nebengebaude, die iiberwiegend in einem schlechten Bduszustand sind,
vorgesehen, Damit fiir die teilweise kleinen Gebaude eine
Abstellmoglichkeit in geordneter Form geschaffen werden kann, sieht

der Bebauungsplan in einigen Bereichen des westlichen Baublocks eine
geringe eingeschossige Flachdachbebauung im Anschluf an das Hauptgebdude
vor. Nach einer Bereinigung des Blockinnenbereiches sollte eine Neuordnung
unter Beibehaltung der privaten Gartenflachen ohne
Gemeinschaftseinrichtungen angestrebt werden. In der Biirgerversammlung
lehnten die betroffenen Anwohner gemeinschaftliche Griinanlagen im
Blockinnenbereich ab.

Die geplante Teilung des westlichen Blockbereiches in einen siidlichen
und nordlichen Teilbereich soll die Durchlassigkeit von der Langen
KesselstraBe zur LilienstraBe verbessern und somit zur Aufwertung

und Belebung der Lilienstrafe beitragen.

Durch die dargelegten Planungsabsichten soll die gewerbliche Funktion
und die Wohnfunktion verbessert und in ihrem Zusammenspiel zu einer
gesunden Symbiose gefiihrt werden, die eine stadtebauliche Wertsteigerung
des Wohn- und Arbeitsumfeldes in diesem Stadtviertel beinhaltet.
Weiterhin ist auch damit zu rechnnen, daB durch die Verlagerung der
Stadtverwaltung in die Gebaude der Kreisverwaltung eine entscheidende
Strukturveranderung im siidwestlichen Gebiet der Altstadt erfolgt,

die auch in den Bereich dieses Bebauungsplanes iibergreifen wird.

VII. GRONFLACHEN

Durch die nach dem Bebauungsplan vorgesehene teilweise Entkernung

der Innenbereiche entstehen gegeniiber der jetzigen Situation groBere
zusammenhangende Griinbereiche, die bei einer entsprechenden Gestaltung
mit Griin zu einer Belebung der Blockinnenbereiche fiihren konnen.

Die weiterhin bestehende Aufteilung als Einzelparzellen, die dem
jeweiligen Gebdude zugeordnet sind, wird als nicht grofer Storfaktor
erachtet.

Als groBte zusammenhangende Griinflache steht in unmittelbarer Nahe

die Wallanlage und als Naherholungsflache die Emsaue zur Verfiigung.

VIII. AUSWEISUNGEN DES PLANUNGSGEBIETES

Im Bebauungsplanentwurf ist der ostliche Teil des ostlichen Baublockes
mit der Geschaftsnutzung zur Freckenhorster StraBe als MK-Gebiet
ausgewiesen. Hierbei ist gemaB § 1 der Baunutzungsverordung eine
Einschrankung der moglichen Nutzungen, die einen zu starken Fahrverkehr
erzeugen oder zu starke Larmbelastigungen hervorrufen, vorgesehen.
Weiterhin ist eine Gliederung, die eine Wohnnutzung in den oberen
Geschossen sicherstellt, vorgesehen.



IX. BA

Der westliche Teil des Ostlichen Baublockes und der westliche Baublock
sind als WB-Gebiet ausgewiesen.

Die WB-Gebietsausweisung ist vorgenommen worden, um in diesem Bereich
storende gewerbliche Ansiedlungen auszuschlieBen, da in diesem Bereich
eine nicht unerhebliche Wohnnutzung vorhanden ist.

Es ist allerdings noch zu diskutieren, ob das WB-Gebiet auch aufgrund
der von den Biirgern wahrend der Blirgerversammlung vorgetragenen
Wiinsche als MK-Gebiet mit einer Nutzungseinschrankung gemaBl § 1
Baunutzungsverordnung ausgewiesen werden soll. Die endgiiltige
Entscheidung hieriiber soll erst nach Vorliegen der Stellungnahmen

der Trager offentlicher Belange erfolgen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist an der Freckenhorster StaBe auf maximal
drei und wenigstens zwei Vollgeschosse zuziiglich eines Dachgeschosses
festgelegt. Mit dieser Festlegung soll auch bei einem Neubau die
vorhandene Baumasse wieder errichtet werden konnen.

Beide Baublocke sind mit einer zwingend zu bebauenden Baulinie umgeben,
um den historischen StraRenraum und die Strafenfluchten erhalten
zu konnen.

Die sich daraus ergebenden verminderten Abstandsflachen werden
zusatzlich durch eine gesonderte Satzung geregelt.
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der Liste des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt Warendorf, die
itens des Westfalischen Amtes fiir Denkmalpflege aufgestellt worden
t (Inventarisierung im September 1979), werden folgende Gebaude

t der laufenden Nummer der Liste fiir das Planungsgebiet aufgefiinrt:

. 177 Alte SchulstraBe 3 (giebelstandiges Fachwerkhaus um 1600)

. 239 Freckenhorster StraBe 16 (vier zusammenhangende traufen-
standige Fachwerkhauser aus der 1. Halfte des 18. Jh.)

240 Freckenhorster StraRe 18 (eingeschossiger Giebelbau um 1820)

. 241 Freckenhorster StraPe 24-34 (im StraBenbild charakteristische
Baugruppen mit zweigeschossigen Giebelhausern des 19. Jh.)

. 296 Ensemble Kurze KesselstraBe 2-18, Lange KesselstraBe 29,
LilienstraBe 20-28 und 29, Freckenhorster StraBe 32 (niedrige
Baugruppe von meist eingeschossigen Hausern bemerkenswert als
geschlossenes Wohngebiet einer unteren sozialen Schicht abseits
der HauptstraBe der Stadt)

297 Kurze KesselstraBe 2-4 (Traufhauser aus dem Ende des 18. Jh.)

301 Kurze KesselstraBe 16 (16. Jh. eingeschossiger giebelstandiger
Fachwerkbau)

304 Lange Kesselstrale 15 (um 1820 zweigeschossiger Fachwerkbau mit
massiver StraBenfront)



Nr. 296 Ensemble Kurze KesselstraBe 2-18, Lange KesselstraBe 29,
LilienstraBe 20-28 und 29, Freckenhorster StraRe 32 (niedrige
Baugruppe von meist eingeschossigen Hausern bemerkenswert als
geschlossenes Wohngebiet einer unteren sozialen Schicht abseits
der HauptstraBe der Stadt)

Nr. 297 Kurze KesselstraBe 2-4 (Traufhauser aus dem Ende des 18. Jh.)

Nr. 301 Kurze KesselstraBe 16 (16. Jh. eingeschossiger giebelstandiger
Fachwerkbau)

Nr. 304 Lange KesselstraBe 15 (um 1820 zweigeschossiger Fachwerkbau mit
massiver StraBenfront) '

Nr. 305 Lange Kesselstrape 19 (18. Jh. )

Nr. 306 Lange KesselstraBe 23 (um 16. Jh. und 1820, wichtiger klassi-
zistischer Attikagiebel)

Nr. 307 Lange Kesselstrape 29 (18. Jh.)

Nr. 311 LilienstraBe 20 (16. Jh. eingeschossiger Fachwerkbau in Traufen-
stellung)

Nr. 312 Lilienstrafe 22 (17. Jh. zweigeschossiger Fachwerkbau in Giebel-
stellung)

Nr. 313 Lilienst:se 23 u. 25 (zweigeschossige traufenstandige Fach-
werkbauten)

Nr. 314 LilienstraBe 26 ( 17. Jh. zweigeschossiger traufenstandiger
Fachwerkbau)

X. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Strom und Gas ist, soweit
nicht vorhanden, durch die zustandigen Versorgungstrager sicherzustellen.
Die hierfiir erforderlichen Flachen sind zur Verfiigung zu stellen.

XI. BODENORDNUNG

Im Rahmen der Freilegung der Blockinnenbereiche sind entsprechende
Bodenordnungen durchzufiihren.

XIT. KOSTEN UND FINANZIERUNG

Auszubauende Infrastruktureinrichtungen, wie z.B. StraBen und Kanale,
werden anteilmaBig durch Sanierungsmittel finanziert. Der sonstige
Kosten- und Finanzierungsumfang, auch bedingt durch Sanierungsmapnahmen,
wird in der endgiiltigen Begriindung besonders beigefiigt.

Warendorf, den 12. Augqust 1981

STADT WARENDORF
Der Stadtdirektor

Sdects

Stadt. Baurat z.A.
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Anlage zur Begrindung zum Sanierungsbebauungsplanentwurf Nr. 42

Ergdnzung der Begriindung zum Sanierungsbebauungsplanentwurf
Nr. 42 auf Grund des Ratsbeschlusses vom 24. Mdrz 1982

zu den vorgebrachten Bedenken und Anregungen des Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamtes Minster im Rahmen der Beratungen
gemdB § 2a Abs. 6 BBauG bezliglich der evtl, auftretenden
Immissionen bei einer Wiederaufnahme des Milhlenbetriebes
Tertilte-Tovar an der Kurze KesselstralBe.

Der ehemalige Mihlenbetrieb Tertilte-Tovar wird zur Zeit
nur in geringem MaBe bezliglich seiner urspriinglichen Funk-
tion als Mihlenbetrieb genutzt. Die zur Zeit vorhandene
Nutzung besteht aus einem Futtermittelhandel, der keine
Storungen verursacht.

Es besteht jedoch die Moglichkeit, auf Grund der noch vor-
handenen Gerdte den Muhlenbetrieb wieder aufzunehmen.

Bei einer Wiederaufnahme des Miihlenbetriebes ist fir die
angrenzenden Gebdude im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 42
der Stadt Warendorf mit einem hdheren Gerduschpegel zu
rechnen als bei der zur Zeit vorhandenen Nutzung.

Um hierliber und ob dieser Ger&d@uschpegel zuldssig ist,
genauere Aussagen treffen zu kdnnen, ist von dem Institut
fir Schall- und Wdrmeschutz, Prof. Dr. Werner Zeller, Essen,
ein Schallschutzgutachten erstellt worden.

Dieses hat ergeben, daB bei der zur Zeit vorhandenen Nut-
zung keine Storungen bzw. Uberschreitung der zuldssigen
Werte flr das angrenzende Bebauungsplangebiet Nr. 42 ent-
stehen.

Bei einem ganztdgigen Einsatz sdmtlicher Maschinen von

ca. 8-9 Stunden und einer wesentlichen Zunahme des Betriebs-
verkehrs wirden bei geschlossenen Fenstern und Tiiren des
Miihlenbetriebes die zuldssigen Immissionswerte filir das
Gebiet des Sanierungsbebauungsplanes Nr. 42 bei den getrof-
fenen Ausweisungen nicht Uberschritten werden. Eine gering-
flugige Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte
flir das Bebauungsplangebiet Nr. 42 konnte nur flir den Fall
auftreten, daB beim ganztdgigen Einsatz sdmtlicher Maschi-
nen die Fenster und Tiren gedffnet sind.
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Der Sanierungsbebauungsplanentwurf Nr. 42 der Stadt Warendorf
flir das Gebiet "Zwischen Freckenhorster StraBe, Kurze Kessel-
straBe, Lange KesselstraBe und alte SchulstraBe" vom Juni 198
und die Begriindung vom 12. 8. 1981 sind gemdB § 2a Abs. 6 BBauG
1t. BeschluB des Rates vom 19.10. 1981 O6ffentlich auszulegen.

Warendorf, den 19.10.1981

;71/ 7/
[ 7 "v.{’ WA A 7 //V /C (“\M’\/
Burqermelster/ Ra smit Schriftfiihrer

Der Sanierungsbebauungsplanentwurf Nr. 42 der Stadt Warendorf
fiir das Gebiet "Zwischen Freckenhorster StraBe, Kurze Kessel-
straBe, Lange KesselstraBe und Alte SchulstraBe" wvom Juni 198

und die Begriindung vom 12.8 1981 haben gemdB § 2a Abs. 6
BBauG in der Zeit wvom 28.12.1981 bis 29.1 1982 6ffentlich
ausge legen.

Warendorf, den 29.1 1982

Der Stadtdirektor

(e

Techn Belgeordneter

Der Sanierunasbebauungsplanentwurf Nr. 42 der Stadt Warendorf
ist gemdB § 10 BBauG in der Sitzung des Rates der Stadt Waren-
dorf am 24. 3.1982 als Satzung beschlossen worden.

Die Begriindung wvom 12.8. 1981 hat an der Beratung und Ab-
stimmung teilgenommen und ist beschlossen.

Warendorf, den 24 3. 1982

\ .mu(\\ M .

Blrgermeister Ratsmltﬁ11ed Schriftfihfer
2

Der cenehmicte Sanierunasbebauungsplan Nr. 42 der Stadt Warendorf
fiir das CGebiet "Zwischen Freckenhorster StraBe, Kurze Kessel-
straBe, Lange KesselstraBe und Alte SchulstraBe nebst Begriindung
liegt ab 22.3.1983 6ffentlich aus. Seine Genehmigung, Bed=—
Erittsheschlul—vom sowie Ort und Zeit der Auslegung
sind gemdB § 18 der Hauptsatzung der Stadt Warendorf in der
Fassung der Anderungssatzuna vom 26.11. 1981 am 19/20./21.3.1983
Sffentlich bekanntgemacht worden.

Mit der Bekanntmachung am 19./20./21.3.1983 ist der Sanierungsbe-
bauungsplan Nr. 42 der Stadt Warendorf rechtsverbindlich.



Auf die Vorschriften der §§ 44c und 155a des BBauG sowie
auf § 4 Abs. 6 GO NW wurde verwiesen.

WQ\C,@

Techn~. Belgeordneter
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