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BEBAUUNGSPLAN NR. 5 - WAREN-WEST

Begriindung und Erlduterung

1.

Lage und Geltungsbereich, Eigentumsverhdltnisse
1.1 Das Plangebiet Tiegt im Stadtteil Waren-West. Es ist begrenzt:

- 1im Nordosten durch die Warendorfer StraBe.

- im Sudosten durch den Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Nr. 5.

- im Sudwesten durch die Flurstiicksgrenze in einem Abstand von
ca. 190 m, parallel zur Warendorfer StrafBe.

- im Nordwesten durch den Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes Nr. 8.

Die GréBe des Plangebietes betrdgt ca. 58.000 m2.

1.2 Die Stadt ist nach § 6 Vermdégenszuordnungsgesetz uber die Fldchen
verfigungsberechtigt.

Uber die privaten Grundstiicke werden Verhandlungen gefiihrt, die
Grundstiicke zu kaufen oder einen Flachenaustausch vorzunehmen.

Veranlassung

Fir das Baugebiet Waren-West ist kein Fldchennutzungsplan aufgestellt.
Es bestehen jedoch bereits die Vorhaben- und ErschlieBungspldne Nr. 5 -
Verbrauchermarkt und Einrichtungsmarkt - und Nr. 8 - iiberbetriebliches
Ausbildungszentrum bzw. die Entwiirfe dazu. Der Bebauungsplan Nr. 5 soll
als vorgezogener Bebauungsplan die dazwischenliegende Liicke schlieBen,
zur Abrundung des Baugebietes beitragen und durch seine Festsetzungen zu
einem stadtebaulich geordneten Ubergang zwischen den unterschiedlichen
Nutzungen fiihren. Er soll gerade wegen der exponierten Lage am Ortsrand
eine Bebauung in maBstabsgerechter Proportionierung und einen ausgewoge-
nen Gesamteindruck sicherstellen.

Planungsziele und Zweck des Bebauungsplanes

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes wird mit der Ausweisung zum
Sondergebiet dem bereits benachbarten (iberbetrieblichen Ausbildungszen-
trum die Moglichkeit zur Erweiterung gegeben und die Ansiedlung des vom
Landkreis Waren in Zusammenarbeit mit anderen Ausbildungstrdgern geplan-
ten Berufsbildungszentrums erméglicht.



Seite 3

Beide MaBnahmen sind notwendig, um mit entsprechenden Kapazititen den
~Jugendlichen im Kreis Waren Ausbildungsméglichkeiten und somit Zukunfts-
perspektiven zu bieten. Sie sichert dariber hinaus im Raum Waren die
Deckung des Bedarfs an qualifizierten Handwerkern auch kiinftig ab und
bietet somit wichtige Grundlage fiir einen nachhaltigen wirtschaftlichen
Aufschwung der Region.

Zusdtzlich wurde an der Warendorfer Str. eine kleinere Fliche zu Lasten
des SO-Gebietes dem Mischgebiet zugeschlagen, um einem bereits ansissi-
gen Gewerbebetrieb die weitere Nutzung des Grundstiicks und somit den
Fortbestand zu sichern.

Das Gewerbegebiet dient vorwiegend der Ansiedlung und Unterbringung von nicht
erheblich bel&stigenden Gewerbebetrieben. Da im Stadtgebeit von Waren keine
Standorte fir Freizeiteinrichtungen vorhanden sind, soll jedoch die
Moglichkeit der Errichtung von Sport- und Freizeitanlagen sowie kleineren
Vergnigungsstatten vorgesehen werden, die mit ihrem Angebot sowohl die Winsche
der - jingeren - Warener Bevdlkerung, der im Internat untergebrachten
Auszubildenden und der Feriengaste befriedigen.

Aus diesem Grund ist die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergniigungsstat-
ten und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Iwecke vorgesehen. :

Um den Charakter des Gebietes zu wahren und die Massierung verscheidens-
ter Vergnigungsstdtten zu verhindern, erfolgt jedoch der AusschuB ein-
zelner Nutzungsarten.

Wegen der Nihe zu beruflichen Ausbildungszentren sind Spielhallen und
Vergnigungsstdtten mit iberwiegend pornographischem Inhalt fir nicht zu-
ldssig erkldrt worden.

Zugleich wird hier der Ubergang zur rein gewerblichen Nutzung des Nach-
bargebietes geschaffen. Die getroffenen Festsetzungen lassen jedoch fir
den Fall der Nichtrealisierung eines Sport- und Freizeitzentrums auch
andere Nutzungen zu.

Tankstellen sind fir unzuldssig erkldrt worden, da in diesem Gebiet in
Waren-West schon eine groBe Tankstelle vorhanden ist. Die Lage des
Mischgebietes ist ungiinstig fir Tankstellen, da relativ klein und rund-
herum eingeschlossen mit beruflichen Ausbildungszentren. Verkehrsfluf,
Verkehrsorganisation wird problematisch an der Warendorfer StraBe. Ein
grofes Freizeitzentrum ist ebenfalls in dem Plangebiet ausgewiesen.

Das Sondergebiet SO' bietet einem Bau-, Heimwerker- und Gartenmarkt die
Moglichkeit der Ansiedlung, dies ist die gewlinschte Ergdnzung zum .Waren-
angebot vom Mobel- und Verbrauchermarkt.
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Zwischen den Bauherren des S02-UAZ und dem benachbarten, westlich gele-
- genen Grundstick wird eine Einigung beziglich der mdglichen Grenzbebau-
ung (ber Baulasteintragung erfolgen.

Bei der Festsetzung der Ausnutzungsziffern der Sondergebiete werden die
Werte des Mischgebietes ibernommen und somit auf die Ausschépfung der
Obergrenzen nach § 17 BauNVO verzichtet, um eine stddtebaulich uner-
wiinschte Massierung der Bebauung am Ortsrand zu verhindern.

Die Zulédssigkeit von I - III-geschossiger Bauweise soll eine abwechs-
lungsreich in der Hohe gestaffelte Bebauung bewirken, das Vortreten von
Gebdudeteilen iiber die Baugrenzen eine Gliederung der Fassaden ermégli-
chen und zusammen mit den gestalterischen Festsetzungen, hier vor allem
dem Vorschreiben von Klinkermauerwerk, zu einem unverwechselbaren Stadt-
eingang fiihren. Bei der Festsetzung der bebaubaren Fldchen wdre die Be-
riicksichtigung von Feurwehrzufahrten und Rettungswegen nur sehr schema-
tisch moglich gewesen, hdtte spdtere Planungen eingeengt und wire im
Einzelfall u. U. dennoch nicht ausreichend gewesen. Diese Belange sind
daher im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Fir die Druchgrinung des Gebietes sorgen die Festlegung von Fldachen zum
Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sowie Pflanzgebote fiir Baume in Ab-
hdngigkeit von der Anzahl der PKW-Stellplitze.

4. ErschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt durch die Warendorfer StraBe, die der-
zeit erst einseitig angebaut ist und lber ausreichende Kapazitdt ver-
fiugt, sowie die neue in das Plangebiet fiihrende ZufahrtsstraBe.

Uber die Warendorfer StraBe werden auch die Ver- und Entsorgungsleitun-
gen in das Plangebiet gefiihrt.

Die Realisierung der geplanten Bebauung auf den ausgewiesenen Flédchen
des B-Planes wird durch das Vorhandensein der Baracken entlang der Wa-
rendorfer StraBe nicht behindert. Nach dem Planentwurf liegen diese Ge-
bdude auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldachen und mit schmalen
Streifen in o6ffentlichen Verkehrsflichen.

In Absprache mit der Stadt und dem ilberbetrieblichen Ausbildungszentrum
(UAZ) konnte dieser Gebdudeteil in einem Bereich von 10 m (ab Brandwand)
abgetragen und fiir diese Raume Ersatz geschaffen werden.

Unabhdngig vom Vorhandensein der Baracken und der geplanten ErschlieB-

ungsstraBe ist die verkehrliche ErschlieBung fiir den B-Plan Nr. 5 gesi-
chert.

Waren (Miiritz), den 21.09.1993 Birgermeister

der Stadt Waren (Miiritz)




