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1. Allgemeines

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7.07 der Stadt Warendorf wird gem. §
12 des Baugesetzbuches (BauGB) aufgestellt.

Die Aufstellung erfolgt, da die bisherigen Festsetzungen die beabsichtigte stadte-
bauliche Entwicklung nicht ermdglichen.

2. Riumlicher Geltungsbereich, Topographie

Das Plangebiet ist Teil der Gemarkung Warendorf, Flur 414 und wird im Siiden
durch den Alten Miinsterweg, im Westen durch die Einener Strae begrenzt.
Folgende Flurstiicke liegen innerhalb des Geltungsbereiches:

- 195, 55, 54, 158, 228, 891, 984, 983, 154, 1291, 1290, 1289, 1292

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans liegt zentral im Ortsteil Mii-
ssingen und ist Teil der gemischt genutzten Ortslage mit den Funktionen Wohnen
und handwerklich orientierter gewerblicher Nutzung.

Das Gelinde fallt nach Siidwest zum Kreuzungspunkt Alter Miinsterweg-Einener
Strale hin ab.

3. Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) weist das Gebiet des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes zur Einener Strafle hin als ,,Gemischte Baufldche®, zum
Alten Miinsterweg hin als ,,Wohnbauflache aus.

Der Flichennutzungsplan wird in einem parallel verlaufenden Anderungsverfahren
in der Weise korrigiert, dass die Darstellungen des FNP mit den Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans iibereinstimmen.

Das Plangebiet ist Teil des Bebauungsplanes Nr. 7.01 fiir das Gebiet ,,Brinke-
Siid“. Die bisherigen Festsetzungen werden durch den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan aufgehoben.

Amtsgericht Warendorf HRB 157 Postanschrift: 48203 Warendorf, Postfach 110464 3

Geschaéftsfihrer: Dipl.-Ing. Eimar Klein
Dipl.-Ing. Helmut Riesenbeck



Klein.Riesenbeck + Assoziierte GmbH
Architekten BDA + Stadtplaner

48231 Warendorf, Am Holzbach 46 Telefon 02581/6383-0 Telefax 02581/6936 ]

4. Planungsgrundsitze

In der zentralen Ortslage Miissingens ist eine konstante bauliche Entwicklung zu
verzeichnen.

Die traditionell vorhandenen Wohn- und Gewerbestrukturen benétigen eine raum-
liche Entwicklung in der Ortslage.

Durch die Planung erfolgt eine Neufestsetzung der Art der baulichen Nutzung in-
nerhalb eines beplanten und weitgehend bebauten Bereiches.

Es erfolgt keine Inanspruchnahme von Natur- und Landschaftsrdumen.

4.1  Belange des Wohnens und der Wirtschaft

Die vorhandenen innerdrtlichen gewerblichen Strukturen weisen eine starke
Durchmischung hinsichtlich ihrer Tétigkeitsbereiche auf.

Angemessene bauliche Erweiterungen sind fiir eine Bestandssicherung der Betrie-
be notwendig.

Die Ausweisung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan definiert deshalb diesen
Bereich (Flurstiicke 1292, 1289, 1291, 1290, 154, 983, 984, 891, 54, 55 (teilweise)
als ,,Mischgebiet“ im Sinne des § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Um dem angestrebten Charakter des Gebietes Rechnung zu tragen werden aus der
Liste der zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 u.
3 BauNVO fiir das Mischgebiet MI 1 gem. § 1 Abs. 4-6 BauNVO ausgeschlossen:

e MI1
- Gartenbaubetriebe (Abs. 2 Nr. 6)
- Tankstellen (Abs. 2 Nr. 7)
- Vergniigungsstitten (Abs. 2 Nr. 8 u. Abs. 3)

Fiir die Grundstiicke Alter Miinsterweg 1 und 3 (Flurstiicke 228 und 158) werden
zudem noch weitere Beschrankungen vorgenommen. Diese sollen dazu beitragen,
dass die Wohnqualitét in diesem Bereich des Plangebiets nicht negativ durch eine
Ausweitung von gewerblicher Nutzung beeinflusst wird. Der bestehende Charak-
ter der WohnstraBe Alter Miinsterweg bleibt durch diese Beschriankungen erhalten.
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Diesbeziiglich werden aus der Liste der zuldssigen bzw. ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 u. 3 BauNVO fiir das Mischgebiet MI 2 gem. § 1 Abs.
4-6 BauNVO ausgeschlossen:

e MI2 :
- Geschifts- und Biirogebaude (Abs. 2 Nr. 2)
- Sonstige Gewerbebetriebe (Abs. 2 Nr. 4)
- Gartenbaubetriebe (Abs. 2 Nr. 6)
- Tankstellen (Abs. 2 Nr. 7)
- Vergniigungsstitten (Abs. 2 Nr. 8 u. Abs. 3)

Die ostliche Parzelle Nr. 195 sowie eine ca. 50 qm gro8e Teilfliche aus der Par-
zelle Nr. 55 werden als ,,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt.

Um sicherzustellen, dass auf der Parzelle Nr. 195 (Flur 414, Gemarkung Waren-
dorf) Wohnnutzung realisiert wird, werden aus der Liste der zuléssigen bzw. aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 2 u. 3 BauNVO fiir das allge-
meine Wohngebiet gem. § 1 Abs. 4-6 BauNVO ausgeschlossen:

e WA

- Die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetrie-
be (Abs. 2 Nr. 2)

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (Abs. 2 Nr. 3)

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Abs. 3 Nr. 1)

- Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (Abs. 3 Nr. 2)
- Analgen fiir Verwaltungen (Abs. 3 Nr. 3)

- Gartenbaubetriebe (Abs. 2 Nr. 4)

- Tankstellen (Abs. 3 Nr. 5)

Damit sich Wohnnutzungen im Bereich des WA-Gebietes in die bauliche Umge-
bung des Alten Miinsterweges einfiigen, wird die hdchstzuldssige Zahl der Woh-
nungen in Wohngebduden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf 2 begrenzt.
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4.2  Belange des Verkehrs

Der ,,Alte Miinsterweg“ und die ,,Einener StraBe“ erschlieBen wie bisher samtliche
in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfassten Liegenschaften.
Eine Anderung der verkehrlichen Gegebenheiten findet nicht statt.

4.3  Belange der Ver- und Entsorgung

Eine Anderung der bisherigen Gegebenheiten findet nicht statt.
Die vorhandenen Netze der Ver- und Entsorger brauchen wegen der zusétzlichen
Baumdglichkeiten nicht erweitert werden.

S. Belange des Ortsbildes
5.1  Geschossigkeit, Trauf- und Firsthéhen, Dachneigungen

Die bestehenden Hauptgebdude am ,,Alten Miihlenweg“ sind eingeschossige Ge-
baude mit einem geneigten Dach und traufstindig zur StraBe orientiert.

Die Dachneigungen betragen im Bestand um 45°; weitere Gebdude und Nebenan-
lagen weisen flache Neigungen auf.

Die Hohe der Baukorper ist im Bebauungsplan durch die Anzahl der zuldssigen
Vollgeschosse und die Festlegung der maximalen Traufhéhe auf 5,50 m entlang
der Einener StraBe und 4,50 m entlang des Alten Miinsterwegs festgelegt.
Bezugspunkt fiir die Hohenangabe ist die Oberkante der ErschlieBungsanlage, ge-
messen in der Mitte der jeweiligen Fassadenlidnge.

Die Traufkante ist definiert als der Schnittpunkt der Aussenkante Aussenwand mit
der Oberkante Sparren.

5.2 Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Flichen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 7.07 folgt in seinen Festsetzungen be-
ziiglich der Baugrenzen und der iiberbaubaren Flichen im wesentlichen den Vor-
gaben aus dem Bebauungsplan Nr. 7.01.

In Teilbereichen wurden die liberbaubaren Fliachen erweitert um den Anliegern
Moglichkeiten der Erweiterung in den riickwirtigen Grundstiicksbereichen zu er-
moglichen.
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Die iiberbaubaren Fldachen im Kreuzungsbereich Alter Miinsterweg-Einener Strae
werden zusammengefasst.

Die festgesetzten Baulinien hinsichtlich der Hauptgebéude entfallen.

Es wird eine offene Bauweise festgeschrieben.

53 Grund- und Geschossflichenzahlen

Die bisher im Bebauungsplan Nr. 7.01 angegebene Grundfldchenzahl von 0,3 und
Geschossflachenzahl von 0,6 bei zweigeschossiger Bauweise werden in den nun
als Mischgebiete ausgewiesenen Bereichen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 7.07 nicht geédndert.

Fiir den WA — Bereich wird ebenfalls eine Grundflichenzahl von 0,3 festgesetzt.

6. Belange des Umweltschutzes
6.1  Altlasten

Im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind keine Altlastenverdachts-
flachen bekannt. Der Bereich wird als unbedenklich eingestuft.

6.2  Okologie

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befindet sich an der
nordlichen Grenze eine Baumgruppe in Langsausdehnung, mit einem Bewuchs aus
Birken; Nadelgehdlzen und Buschwerk.

Die vorhandene Baumgruppe ist von untergeordneter Bedeutung und geht in ihrem
Umfang iiber eine intensive Gartenbegriinung nicht wesentlich hinaus.

Die Baumgruppe wird analog zum Bebauungsplan Nr. 7.01 ,,Brinke-Siid* als nicht
iberbaubare Grundstiicksfliche ausgewiesen.

Ein Mindestabstand von 14,00 m zu diesem Baumen muss jedoch eingehalten
werden.
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7. Belange des Denkmalschutzes

Im Geltungsbereich des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
befinden sich keine Denkmaler oder Denkmalbereiche gem. § 3-5 des Denkmal-
schutzgesetzes Nordrhein-Westfalen.

In den textlichen Hinweisen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird jedoch
auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmaélern hingewiesen.

8. Flidchenbilanzierung

Bereich des Plangebiets Flache des Anteil der Ge-
Teilbereichs samtflache des
(qm) Plangebiets (%)
MI1 5.885,87 54,9 %
Entlang der Einener Strafle
MI 2 1.616,04 15,1 %
Mittlerer Planbereich, am Alten Miinsterweg
MI 1 2.340,34 21,9 %
Angrenzend an Alten Miinsterweg
WA 869,26 8,1%
Ostlicher Bereich des Plangebiets
Gesamte Flachen des 10.711,51 100 %
Plangebiets
9. Kosten

Der Stadt Warendorf entstehen durch die Realisierung dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes keine Kosten.

Warendorf, den 13.06.2001

KLEIN.RIESENBECK + ASSOZIIERTE GMBH
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